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JIMENEZ BOLANOS: Anilisis del fraude inmobiliario. ..
RESUMEN

El presente articulo se desarrolla en relacion al concepto del
fraude registral inmobiliario analizindolo desde la optica de cémo
nuestro Tribunales han resuelto el problema juridico del fraude
inmobiliario que se ve reflejado en resoluciones de la Sala primera, la
Sala tercera y la Sala Constitucional cuyo andlisis exponemos a lo largo
de esta investigacion.
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propietario - tercer adquirente - buena fe - jurisprudencia - Sala Tercera -
Sala Cuarta Constitucional - responsabilidad civil - restitucion del bien.

ABSTRACT

This article develops around to the concept of the real estate
registration fraud, from a stand related to the way our Courts have
solved the juridical problem of real estate frauds, as reflected in rulings
of the First Chamber, Third Camber, and Constitutional Court, whose
analyses are presented in this research.

Keywords: real estate fraud - illegal transfer of property - third
party acquirer - bona fide - jurisprudence - Third Chamber, Consti-
tutional Court - civil liability, return of property.
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1. FRAUDE REGISTRAL INMOBILIARIO
a) Concepto

Antes de entrar en el andlisis de nuestra jurisprudencia debemos
primero definir qué se entiende por fraude inmobiliario o fraude
registral.

Como lo hemos mencionado en articulos anteriores que tratan
sobre el tema, existen una serie de mecanismos de seguridad registral
que debe cumplir un documento publico para poder ser inscrito en el
Registro Publico.

Sucede que se estan dando inscripcion de documento en los
cuales se traspasa un bien inmueble, pero que el propietario nunca ha
suscrito ni ha tenido la voluntad ni el consentimiento de traspasar dicho
bien a terceros. Este fenomeno sucede debido a la suplantacion de la
identidad del transmitente o propietario, es decir, el fraude consiste en
suplantar la identidad del propietario y asi se le despoja del bien de su
propiedad.

Dicho traspaso ilegal se realiza a veces con la confabulacion de
notarios publicos otras veces son los mismos notarios los que son
enganados por sujetos inescrupulosos organizados y especializados en
este tipo de delincuencia y el Registro Publico a pesar de tener todos
estos mecanismos de seguridad no logra evitar dicho tipo de fraude.
(Esta problemdtica se analiz6 detalladamente en los articulos men-
cionados antes con profundidad y se remite al lector a dicha fuente para
su mejor comprension).

El problema surge cuando un tercero de buena fe (tercer adqui-
rente de buena fe) confiando en la publicidad registral, adquiere la
misma propiedad que en forma ilicita le fue sustraido al propietario
original.

En el presente trabajo se analizard como la Sala Tercera ha
resuelto casos similares dando razén al propietario original sobre el
tercer adquirente de buena fe, quien adquirié el bien confiando en la
publicidad registral. En el presente articulo se hace un analisis de dichos
fallos y de la posicion de la Sala Cuarta sobre el particular.
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2. ANALISIS DE LA FIGURA DEL TERCER ADQUIRENTE DE
BUENA FE

Es un imperativo legal basado en el articulo 455 de nuestro
Codigo Civil, el cual senala que es obligatorio para los adquirentes de
bienes inmuebles el de registrar los documentos de traspaso de dichos
bienes inmuebles ante el Registro Publico de la propiedad para que
produzcan efectos juridicos ante terceros.

Afecta a los adquirentes unicamente la informacién que conste en
el Registro Publico. Dicha idea deriva del principio de seguridad juridica
registral.

a) Seguridad juridica registral

En una sociedad organizada y compleja como la nuestra, en que
dia con dia se realizan miles de negocios juridicos a través de los cuales
se da el traspaso de bienes inmuebles, no es posible ni practico dejar a
la memoria de los interesados estos traspasos, pues ello podria dege-
nerar en un desorden de tal magnitud que, en determinado periodo, no
habria certeza ni seguridad juridica acerca de cuales son las propiedades
de cada quien, y cualquiera podria reclamar los bienes de otros.

Aunque en nuestro sistema juridico el traspaso de bienes
inmuebles se da en virtud del nudo consenso, es decir, cuando las
partes acuerdan cosa y precio, se transmite entre estas la propiedad del
bien, tratindose de la compraventa por ejemplo. No obstante, para que
dicho traspaso tenga efectos juridicos ante toda la sociedad, debe
registrarse en el Registro Publico de la Propiedad.®

Por ello, se hace necesario y obligatorio que, en relacion con los
bienes inmuebles, se dé su debida registracién en el Registro Publico de
la Propiedad. Al darse la registraciéon de un bien inmueble a favor de
una persona, esta aparecera ante terceros como la legitima propietaria
del bien inmueble, con efectos erga onmes, es decir, efectos juridicos
que afectan a todos los miembros de la sociedad.

D Construccién conceptual a partir de Evelyn Salas Murillo y Jaime
Eduardo Barrantes Gamboa. Op. cit., p. 271.
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Ademas, se garantizara a aquellos que deseen adquirir dicho bien
inmueble, que quien les esta vendiendo es realmente el propietario del
bien. En otras palabras, la simple entrega del bien por parte de su
propietario no implica por ese hecho una publicidad que afecte a
terceros, tal y como se hacia en la antigiiedad.

En nuestro derecho registral, para que el traspaso del bien
inmueble tenga efectos ante terceros, es necesario que dicho traspaso
se inscriba en el Registro Publico de la Propiedad. El traspaso del bien,
ya sea que se dé a través de los negocios juridicos de permuta,
donacion, compraventa, fideicomiso, etc., tendrd efectos juridicos ante
la sociedad y ante terceros; es decir, tendrd publicidad registral
solamente cuando dicho traspaso, realizado ante un notario publico, se
inscriba en el Registro Piblico.®

Una de las funciones del Registro Publico es dar publicidad,
entendiendo por esta la accion de hacer publica una cosa, “en este caso
la existencia de un derecho, a través de los registros que pueden ser
consultados. Considerada desde un punto de vista general, la publicidad
de los derechos reales es ante todo una cuestion de seguridad en la
operacion sobre inmuebles”.®

El principal efecto derivado de la publicidad
registral estriba en la seguridad juridica que se
brinda a las personas que consultan el Registro,
antes de la realizacion de un negocio juridico. Este
principio de seguridad trasciende la esfera registral
y se contempla como un valor fundamental de la
sociedad. Asi, la seguridad es intrinseca a la natura-
leza humana, trasciende todos los ambitos de su
vida, salud, abrigo, bienestar, alimentos, que le da
certeza de su existencia.®

2 Construccion conceptual a partir de Evelyn Salas Murillo y Jaime
Eduardo Barrantes Gamboa. Op. cit., p. 278.

©)) Luz Mery Rojas Rojas. La Publicidad Registral Previa como medio de
proteccion contractual. Tesis para optar por el titulo de Licenciatura en
Derecho. Costa Rica: Universidad de Costa Rica. 1996, p. 183.

4 Luz Mery Rojas Rojas. Op. cit., p. 185.
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Para que el traspaso de un bien inmueble tenga publicidad, no
solo registralmente sino en cuanto a toda la sociedad, es requisito
indispensable su inscripcion en el Registro Publico. El Registro Publico
se constituye en un medio de publicidad declarativo, para proteger
mediante la inscripcion registral a los terceros, con lo cual da certeza y
seguridad inmobiliaria en nuestro pais.®

El derecho registral es el conjunto de principios y normas
juridicas que regulan la funcion del Registro Publico.

El derecho registral inmobiliario es una parte del
derecho registral, el cual se refiere al conjunto de
principios o normas destinadas a reglar la organi-
zacion y funcionamiento de los organismos estatales
encargados de receptar fundamentalmente los actos
y documentos concernientes a los derechos reales o
a los que afectan, relativos a los inmuebles, asi
como también las formas y resultado de tales re-
gistraciones y, por ultimo, los efectos y conse-
cuencias juridicas derivados de ella.

Por su parte, Villario lo define como el conjunto de normas y
principios que regulan la organizacion, el funcionamiento y los efectos
de la publicidad registral en funcion de la constitucion, transmision,
modificaciéon y extinciéon de los derechos reales sobre inmuebles.©

El derecho inmobiliario registral es:

El conjunto de normas de Derecho Civil que regulan
las formas de publicidad de los actos de consti-
tucién, transmision, etc., de los derechos reales
sobre fincas y las garantias de ciertos derechos
personales o de crédito a través del registro de
propiedad.”

) Construccién conceptual a partir de Luz Mery Rojas Rojas. Op. cit.,
p. 110.

©) Américo Atilio Cornejo. Op. cit., p. 11.

@) José Luis Lacruz Berdejo. Derecho Inmobiliario Registral. Op. cit., p. 10.
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Existe en el derecho registral una serie de principios que regulan,
uniforman y dan vida a la funcién que realiza el Registro Publico. Este,
como institucion a la que le incumbe y tiene como una de sus funciones
mas importantes la registracion de los traspasos de bienes inmuebles
que se dan dia con dia en nuestro pais, debe respetar y poner en
practica dichos principios.

Todos estos principios son la columna vertebral sobre la cual se
basa toda la estructura juridica que regula la inscripcion de documentos
publicos y las reglas juridicas que deben seguirse para lograr su
inscripcion en el Registro Publico, para que asi el negocio juridico que
se plasma en el documento, pueda tener eficacia juridica ante toda la
sociedad, con lo cual se logra lo que denominamos como publicidad
registral y, por ende, también la seguridad juridica registral.

La fe publica registral es la creencia, por imperativo
de la colectividad, de que la informacién contenida
en la base de datos del Registro de la Propiedad es
verdadera.

Su finalidad es brindar certeza de la situacion
juridica que goza un bien inmueble en un momento
determinado. De esa forma, el Registro resguarda
los derechos, tanto de titulares como de terceros,
pues se presume que la informacién contenida en la
base de datos del Registro es cierta.®

La publicidad registral es uno de los efectos juridicos que los
instrumentos publicos otorgados ante notario publico tienen si han
cumplido a cabalidad las formalidades impuestas por el derecho
registral y logran ser inscritos debidamente en el Registro Publico.

En sintesis, de acuerdo con este principio, el titular de un
derecho real no necesita de otra prueba para ser considerado como tal,
sino que basta la certificacion del asiento, lo cual significa que este es

un verdadero titular de propiedad.

Se puede presumir que lo que no aparezca expli-
citamente en los asientos registrales, no existe en la

® Kristy Arias Mora. Op. cit., p. 05.
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realidad juridica. Esto disminuye considerablemente
la posibilidad de fraudes y enganos, pues los efectos
contra terceros comienzan desde el instante de la
presentacion del titulo al Registro.®

Este principio se presenta ante supuestos de
inexactitud de registro y adquisiciones a non
domino. Se trata de un principio fundamental
dentro de un sistema hipotecario, pues, aunque se
produce ante situaciones patolégicas, el tercero de
buena fe necesita que la ley considere inatacable
su adquisicion, apoyada en lo que consta en los
libros del Registro; en otro caso, se daria al traste
con los mas elementales principios de seguridad
juridica.(®

El principio de publicidad registral constituye el principio fun-
damental del Registro Publico: la publicidad de los actos de consti-
tucion, transmision, modificacion y extincion del dominio y derechos
reales sobre bienes inmuebles, muebles y de garantia.

En su articulo 449, el Cédigo Civil indica:

“El Registro es publico y puede ser consultado por cualquier
persona. Corresponde a la Direccion de cada registro determinar la
forma y los medios en que la informaciéon puede ser consultada, sin
riesgo de adulterarse, perderse, ni deteriorarse”.V

Los terceros que quieran adquirir derechos reales, deberin
necesariamente consultar al Registro Publico para determinar si la
informacién que se les presenta es fidedigna y valedera.

)] Juan Carlos Rodriguez Cordero y Dabogerto Sibaja Morales. Op. cit.,
p. 17.

(10)  José Manuel Garcia Garcia. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario.
Tomo 1. Op. cit., p. 542.

(11)  Evelyn Salas Murillo y Jaime Eduardo Barrantes Gamboa. Op. cit., p. 272.
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La principal razén de que exista la publicidad es el
interés publico. Es una necesidad la proteccion de
los derechos reales originados en contratos que
provengan de una sucesion hereditaria o dimanen
de una sentencia judicial. Ante esta necesidad, el
Estado cre6 un organismo de caracter publico con
el unico y exclusivo objeto de la registracion de los
instrumentos publicos en que se consignen esos
actos o contratos, todo en aras de la seguridad
juridica.(1?

El articulo 66 del Reglamento del Registro Pablico indica sobre el
particular:

La publicidad registral estd constituida por la in-
formacién contenida en los tomos, sistemas de
procesamiento electrénico de datos, digitalizacion y
la microfilmacion. Debe existir entre esos sistemas
una estrecha relacion siendo ambos auxiliares re-
ciprocos y complementarios, a fin de garantizar la
unidad seguridad y congruencia de la informacion
registral”.a%

La publicidad registral da la seguridad juridica el cual es un valor
fundamental que toda sociedad organizada debe garantizar a sus
ciudadanos. Propiamente, la seguridad juridica registral es ese valor
fundamental de la seguridad juridica aplicado a la actividad realizada
por el Registro Publico, en tanto no solo debe dar los medios necesarios
para que la informacion sea fidedigna, sino para que ademais se
mantenga actualizada.

Para poder gozar de certeza juridica y dar fiel
cumplimiento a dicho principio, el Registro Publico
debera tomar todas aquellas medidas necesarias y
dtiles en el trimite de documentos, inscripcion y
mantenimiento de la informacién, para evitar con ello

(12) Juan Carlos Rodriguez Cordero y Dagoberto Sibaja Morales. Op. cit.,
p. 20.

(13) Reglamento del Registro Publico nimero 26771-] del 18 de febrero de
1998. Articulo 66.
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la accion dolosa y perjudicial, y garantizar al
usuario que la informacion obtenida es totalmente
segura.(®

El principio de seguridad juridica no es otra cosa que tener la
certeza de que lo indicado por el Registro es la verdad real registral y
no existe otra. Es tener confianza de que la informacién contenida en
el Registro Publico es veraz y que podemos atenernos a esta informa-
cion al realizar cualquier transaccion o traspaso de propiedades.

El articulo 450 del Codigo Civil establece que “solo pueden
inscribirse los titulos que consten en escritura publica de ejecutoria o de
otro documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este
efecto”.1»

Esta norma determina el principio de legalidad, por cuanto senala
que solo se inscribirdn titulos autorizados expresamente por la ley.

El principio de legalidad es aquella sujecion del
Estado al derecho, significando siempre este bloque
de legalidad en un freno a la actividad del Estado.
La administracion estard facultada a realizar solo
aquellos actos que el ordenamiento juridico le
permita efectuar. De tal forma, todo acto o compor-
tamiento de la administracién que incida sobre los
derechos del particular, debe estar autorizado por el
ordenamiento juridico.®

Un acto realizado por la administracion, que no tenga como

soporte una norma juridica, sera un acto ilegal por abuso o desvio de
poder.

El procedimiento de inscripcion de documentos publicos en el

Registro Publico, documentos en los cuales se plasman negocios

(14)  Luz Mery Rojas Rojas. Op. cit., p. 26.

(15)  Reglamento del Registro Publico nimero 26771-] del 18 de febrero de
1998. Articulo 66.

(16)  Luz Mery Rojas Rojas. Op. cit., p. 27.
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juridicos sobre traspaso de bienes inmuebles, esta regido por una serie
de normas juridicas en virtud del principio de legalidad mencionado
antes. Ningln requisito exigido en la inscripcion de documentos
publicos se encuentra dado en forma antojadiza, sino que todos estin
determinados en una ley o en un reglamento. Para establecer nuevos
requisitos de admisién a la hora de inscribir un documento en el
Registro Publico, debera darse previamente una ley o un reglamento v,
en el eventual caso, una directriz, como mas adelante mencionaremos.

De ahi que la funcién calificadora debe estar acorde con la ley,
para brindarle a la sociedad la seguridad juridica de que lo que estd
inscrito en el Registro se encuentra apegado a la ley, y que lo que se va
a registrar sea congruente con las normas establecidas por el orde-
namiento juridico en cuanto al registro de los documentos.

De conformidad con este principio, se evita la regis-
tracion de documentos defectuosos y se asegura
que las inscripciones practicadas y el documento
que motiva dicha inscripciéon se ajusten totalmente
al ordenamiento juridico. El documento por regis-
trar, ademas de expresar la voluntad de las partes,
debe cumplir las formalidades y requisitos estable-
cidos por ley.(?

Partiendo de ese supuesto, el principio de legalidad
en materia registral convierte al Registro, fungiendo
como administracioén publica, en ente garante de la
seguridad juridica mediante la comprobacién de la
legalidad de los actos o contratos contenidos en los
documentos presentados ante él, legalidad que se
expresa en el cumplimiento exacto de los requisitos
de forma y fondo estipulados por la ley.1®

En la esfera del derecho registral, el principio de

legalidad es aquel por el cual se impone que los
documentos que se pretenden inscribir o anotar en

(17)  Juan Carlos Rodriguez Cordero y Dagoberto Sibaja Morales. Op. cit.,
p- 18.

(18)  Kiristy Arias Mora. Op. cit., p. 22.
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el Registro de la Propiedad, retnan los requisitos
exigidos por las leyes para su registracion, a cuyo
fin es necesario someterlos a un previo examen,
verificacion o calificacion que asegure su validez o
perfeccion.”

Los documentos publicos en los cuales se traspasan bienes
inmuebles no se inscriben en el Registro Pablico de oficio por parte del
registrador, sino que previamente debe existir una peticion del inte-
resado o de los interesados, que en forma expresa solicitan al Registro
la inscripcion del documento.

Este principio se encuentra regulado en el articulo 59
del Reglamento del Registro Publico al expresar:

El Registro no inscribird ni tramitard ningin docu-
mento de oficio. La presentacién formal del do-
cumento en el Registro, significard la solicitud de
tramitacion del documento: no se podrd tramitar
ningin tipo de documento.

b) Diferencias entre los derechos reales y los derechos
personales en materia de inscripcion registral

Una de las diferencias fundamentales entre los
derechos reales y los personales, consiste en que los
primeros gozan de ius preferendi, o sea, la facultad
que tiene el titular de un derecho real de ser
preferido en el ejercicio de su derecho con respecto
a otro derecho real posterior, de igual o distinto
contenido que recaiga sobre la misma cosa. Se aplica
la maxima: romana prior tempore, postior iure. 20

El principio de prioridad registral no es otra cosa que el principio
ya conocido de que primero en tiempo, primero en derecho. De tal
forma, el acto o contrato registrable que ingrese en el Registro, se
antepone o tiene preferencia sobre otro acto o contrato que ingrese
después.

(19)  Américo Atilio Cornejo. Op. cit., p. 202.

(200  Américo Atilio Cornejo. Op. cit., p. 125.
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Este principio aparece regulado en el articulo 455 del Coédigo
Civil, el cual en lo que interesa expresa: “Los titulos sujetos a
inscripcion que no estén inscritos no perjudican a tercero, sino desde la

fecha de su presentacion al Registro”.2D

Para mayor abundamiento, puede consultarse la resolucion de la
Sala Constitucional nimero 2809-96, dictada a las quince horas, seis

minutos del once de junio del mil novecientos noventa y seis.

Sobre este mismo principio, la Sala Primera, en la sentencia
nimero 84 de las catorce horas, treinta minutos del veintidés de mayo

de mil novecientos noventa y dos, manifesto:

QD

[...] V.- Conforme a lo solicitado por el actor en su
demanda, este asunto se reduce a un problema de
colision de dos derechos reales de igual jerarquia,
propiedad en virtud de la doble venta de un
inmueble efectuada, estando en vida, con el actor y
luego con su hija. Nuestro ordenamiento juridico
establece una dicotomia entre derechos reales y
personales o de crédito. Los articulos 455, 4506, y 457
del Codigo Civil son fiel reflejo de esa distincion
pues establecen las reglas para resolver los casos de
colision entre derechos reales y personales. El ar-
ticulo 455 regula, preponderantemente, las situacio-
nes de conflicto entre un derecho real y uno
personal. Cuando se trata de la confrontacion de
dos derechos reales rige la regla primero en tiempo
primero en derechos, que al tratarse de derechos
reales registrales la regla debe entenderse en cuanto
al primero que se presenta al Registro.- Asi el primer
parrafo de ese numeral establece como los titulos
sujetos a inscripcion no producen efectos respecto
de terceros sino a partir de su presentacion al
Registro.

El principio de prioridad registral lo tenemos regu-
lado en el articulo 54 del reglamento del Registro
Publico. La prioridad entre dos o mas documentos

Evelyn Salas Murillo y Jaime Eduardo Barrantes Gamboa. Op. cit., p. 278.
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sujetos a inscripcion, se establecerd por el orden de
presentacion a la Oficina del Diario, de acuerdo con
lo dispuesto en el articulo 25 de este reglamento. Si
son excluyentes tendrd prioridad el documento
presentado primero en tiempo, sin perjuicio de lo
dispuesto en el articulo 455 del Coédigo Civil”.??

Se puede ver, en ese sentido, el articulo 460 del Cédigo Civil, el
cual exige que cualquier inscripcion registral relativa a un inmueble que
se realice en el Registro Publico, debera expresar con claridad la
naturaleza, situacion, cabida, linderos, nombre y nimero si constan,
naturaleza, valor econémico, extension, condiciones, cargas, etc., de
dicho bien o derecho.@»

Desde esta perspectiva la persona que quiera adquirir un
inmueble tendra la informacion Registral como verdadera, de tal suerte
que lo que no conste en el Registro Puablico “no existe” o al menos no
se le puede oponer registralmente.

3. SITUACION DEL ADQUIRENTE DE BUENA FE SEGUN
NUESTRA JURISPRUDENCIA

Reiterados fallos de nuestros tribunales civiles se evidencia la
proteccion registral para el adquirente de buena fe quien se ve
amparado por la informaciéon que consta en el Registro Publico,
negandola en forma clara para el adquirente de mala fe. Veamos la
siguiente resolucion dictada por la Sala Primera de la Corte que en lo
que nos interesa dijo:

“IV.- Por otra parte, el casacionista alega que
compr6 al amparo de la fe publica registral, pues
adquiri6, de buena fe, de quien tenia inscrito a su
nombre el inmueble. De este modo, aduce, al tenor
de lo establecido en el articulo 456 del Codigo Civil,
in fine, no le resulta oponible cualquier acto de

(22)  Resolucion de la Sala Constitucional nimero 2809-96 dictada a las 15:06
horas del 11 de junio de 1996.

(23)  Construccion conceptual a partir de Evelyn Salas Murillo y Jaime
Eduardo Barrantes Gamboa. Op. cit., p. 332.
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simulacion. Sobre lo anterior, acabe senalar,
primeramente, que la Sala ha considerado que la
adquisicion del inmueble, por parte del sefor
Arroyo Ruiz, ha sido de mala fe, segin lo analizado
en el considerando anterior. Pero, ademas, es claro
que en la negociacion llevada a cabo entre... y el
aqui recurrente, se estaba traspasando un bien
ajeno, de donde resulta de aplicacion el articulo
1061 del Codigo Civil, el cual dispone que “La venta
de cosa ajena es absolutamente nula...”. En este
sentido, el contrato celebrado entre los codeman-
dados deviene, absolutamente, nulo, por lo que la
pretension principal en la que se reclama esa
nulidad, resulta procedente, como asi lo estim6 el
Tribunal Superior, justificando su decision, también,
en lo dispuesto en la primera parte del articulo 456
ibidem, cuando dispone que “La inscripciéon no
convalida los actos o contratos inscritos que sean
nulos o anulables conforme a la ley”. Por estos
motivos, no resultan de recibo los agravios que
formula el recurrente, ni las violaciones legales que
invoca, tendientes a lograr, a través de la desesti-
macion de la demanda en su pretension principal, la
validez del contrato por medio del cual adquiri6 el
inmueble, a su decir, al amparo de la fe publica
registral, tampoco, las argumentaciones que buscan
considerarlo como adquirente de buena fe, por
cuanto la nulidad absoluta de esa negociacion es
impuesta, legalmente, y, aunque el citado articulo
1061 del Cédigo Civil prevé acciones para el cobro
de danos y perjuicios en favor del comprador que
ignoraba adquirir un bien ajeno a su transmitente,
no es su caso, y esas acciones indemnizatorias no
han sido demandadas en este proceso, por lo que
escapa a cualquier pronunciamiento por parte de
esta Sala.?®

(24)  Resolucion de la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia al ser las
quince horas del quince de octubre de mil novecientos noventa y siete.
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a)  Adquisicion a non domino

En la siguiente resolucion la Sala analiza la figura de la adqui-
sicion a non domino cuando consider6é que la adquisiciéon realizada, lo
fue de persona que no era la propietaria del bien, sin embargo, lo
hicieron bajo la informacién registral de persona que en el registro
aparecia como duena del inmueble y como tal adquieren de persona
que no es la duefa pero que sin embargo, en el Registro Publico
aparece como tal, confiando los adquirentes en la informacién registral
por lo que son adquirentes de buena fe. Veamos:

“XIII.- En la actualidad, sin darse la copropiedad sobre los terre-
nos en discusion, mas de una persona figura como propietaria de un
mismo bien. Ello por cuanto aparecen inscritos en el Registro Publico,
con diferentes nimeros de identificacién. Tal anomalia se origind en la
aprobaciéon —por parte de personeros del Catastro Nacional- de un
desfase en la medida de las dimensiones de los terrenos.

XIV.- Ahora bien, ante el choque de derechos referidos, precisa
determinar, con arreglo a la ley, quiénes han de figurar como
propietarios de los inmuebles; asimismo, sobre quiénes ha de recaer la
correspondiente exclusion en cuanto a la titularidad de esos bienes.
Sobre el particular, no registra nuestra normativa civil disposicion
expresa que contemple y resuelva el problema de superposicion de
propiedades bajo las cir-cunstancias mencionadas. Ha de acudirse
entonces a la integracion del derecho para dar adecuada respuesta a la
cuestion suscitada. Al res-pecto surge la figura de la adquisicion a non
domino, la cual encuentra sustento en la aplicacion relacionada de los
articulos 456, 457, 477, 481 y 1065 del Codigo Civil, tanto para bienes
muebles cuanto para inmuebles. Los sefiores...,..,...,...,..., asi como la...,
adquirieron sus derechos reales sobre los inmuebles objeto de este
juicio, a la luz de los datos del Registro Puiblico (articulos 267, 268, 455
parrafo primero, 459, 464, 471 y 480 del Codigo Civil). Dicha
informacion reputase fidedigna por no existir motivo alguno para dudar
de su veracidad. Quienes adquirieron lo bicieron de una persona no
apta para disponer del bien, pues en realidad no le pertenecia. Sin
embargo, esa persona figuraba como propietaria en el Registro. Tan es
asi, que las respectivas escrituras de compraventa no fueron objetadas
al momento de su inscripcion (articulos 450 a 452 del Cédigo Civil). Ello
brinda proteccion a esos adquirentes de buena fe, quienes a su vez
efectuaron las respectivas demarcaciones conforme al ordenamiento
Juridico (articulo 297 del Codigo Civil). De esta forma, obtuvieron el
titulo que los acredita como propietarios, con todos los atributos derivados
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del dominio. Sobre el particular, esta Sala, en su voto N° 60 de las 15:00
horas del 24 de abril de 1991, expreso: “...Para compensar la situacion del
anterior adquirente en derechos reales se ha concebido, y especificamente
en nuestro ordenamiento en funcion del articulo 480 del Codigo Civil, la
Sfigura de la adquisicion a non domino. Esto significa que siguiendo Costa
Rica el sistema de nudo consensu —en funcion del numeral citado— lo
cardinal para adquirir un derecho real respecto de los contratantes, pero
no de terceros, es la mediacion del consentimiento, sin que sea necesaria
ni la tradicion ni la inscripcion, como si sucede en otros sistemas; tal es el
caso espariol del titulo y modo, o el alemdn de la inscripcion registral. En
este orden de ideas con la adquisicion a non domino se protege al
adquirente de buena fe cuyo derecho se origina en quien ostenta, en
apariencia, el cardcter de titular. Ello acontece cuando el enajenante
aparece como titular en el Registro Publico; ...Pero, como se indico, esta
adquisicion tiene un sentido compensatorio pues siempre han de quedar
a salvo las acciones personales que le correspondan al anterior adquirente
en razon de la privacion sufrida o del perjuicio irrogado”. (Lo destacado
en cursiva es nuestro).

XV.- La asignacion numérica diferente por parte del Registro
Publico, no excluye la aplicacion de la figura en cuestion. El principio
que sirve de base a ésta, se halla presente en el sub-judice. A saber, la
disposicion de un bien ajeno, como si fuera propio, con fundamento en
la informacién emanada del Registro Piblico, con arreglo a la cual actda
el adquirente, de buena fe. En consecuencia, el interés general
amparado por la fe publica registra, prevalece sobre el particular, de las
partes afectadas con una adquisicion tal. Segin lo expuesto, a los
codemandados —con excepcion de la sefiora— les son tutelados sus
respectivos derechos reales asi adquiridos. Lo anterior no implica
transgresion del precepto constitucional sobre propiedad privada, pues
constituye el medio de resolver el conflicto sobre derechos reales de la
misma jerarquia. S6lo que la solucién se decanta en favor de aquél cuya
actuacion, en aras de la adquisicion, se basa en un procedimiento de
interés general. A la parte perjudicada con la pérdida de su derecho
real, le asiste el derecho personal al resarcimiento por los danos y
perjuicios sufridos. Con base en las razones expuestas, no se determina
violacion directa de los articulos invocados por el casacionista. En
consecuencia, se impone desestimar el agravio de mérito”.

(25) N° 53. Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia. San José, a las
catorce horas, treinta minutos del dos de julio de mil novecientos
noventa y siete.
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Tratindose también de créditos hipotecarios la Sala Primera ha
extendido el criterio del adquirente de buena fe, en el presente caso
una persona hipoteca un bien siendo este ganancial se alegé su nulidad
pero la Sala dio proteccion registral al acreedor hipotecario al otorgarse
por sujeto que parecia en el registro con derecho para hacerlo y al
considerar que existia buena fe del acreedor hipotecario.

“VL.- No obstante lo anterior, a efecto de resolver sobre las
pretensiones de la actora, no basta lo hasta aqui dicho. Debe con-
siderarse que los codemandados... y..., acreedores hipotecarios, desco-
nocian que la finca dada en garantia se encontraba afecta al régimen de
gananciales. Al constituirse las hipotecas, registralmente, el inmueble se
encontraba a nombre del codemandado... y cuando éste comparecio a
constituir los gravimenes manifesté expresamente, y asi se consigné en
las escrituras, que su estado civil era “casado una vez”, ademas el
proceso sucesorio se abrio hasta después de constituidas las hipotecas.
Consecuentemente, los codemandados... y... actuaron de buena fe, por
lo que no pueden verse perjudicados en sus derechos. Resulta aqui
aplicable, en lo que a ellos respecta, el principio protector al adquirente
a non domino, que consagra el articulo 456 del Codigo Civil, conforme
al cual “...los actos y contratos que se ejecuten u otorguen por persona
que en el Registro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no
se invalidaran en cuanto a tercero, aunque después se anule o resuelva
el derecho del otorgante...”. No existe prueba alguna que desacredite
la buena fe de los acreedores codemandados. Todo lo contrario es claro
que ellos desconocian que se trataba de un bien ganancial y siempre
creyeron, con toda razon, que el senor estaba en total posibilidad legal
de gravar ese inmueble.?®

En la siguiente resolucion se puede apreciar la figura del tercer
adquirente registral pero que no obtiene la proteccion registral en virtud
de ser un tercero adquirente de mala fe.

IIL.- Obviamente el accionante acude, en sustento de su tesis, a
la figura del tercero protegido por el Registro. En relacion, textualmente,
expresa: “...yo soy un tercero a como he dicho y define este articulo
—refiriéndose al 455 del Codigo Civil...— al rezar en su parrafo segundo
asi: SE CONSIDERARA COMO TERCERO AQUEL QUE NO HA SIDO

(26)  Resolucion N° 00530 —F-2000 de la Sala Primera de la Corte de las quince
horas, treinta minutos del diecinueve de julio del dos mil.
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PARTE EN EL ACTO O CONTRATO A QUE SE REFIERE LA
INSCRIPCION... en tal sentido, —anade— con respecto al documento de
hipoteca que pretende se anule su inscripcion, soy un tercero que
nunca figuré en el mismo...”. Al socaire de lo anterior, segin reclama,
no fueron observados en su favor, los principios de prioridad y de
publicad registral, al inscribirse conjuntamente los pluricitados docu-
mentos, con la cual se le ha irrogado grave perjuicio. Sentado lo
expuesto, es menester determinar si a la luz de las circunstancias
particulares propias del caso sub-judice, califica el sefior... como tercero
merecedor del beneficio derivado de la fe publica registral. No ha de
olvidarse en relacion, que una situacion tal reviste caracter excepcional,
frente a la regla configurada por la realidad juridica extrarregistral,
donde prevalecen las normas del derecho civil. Sabido es, de
conformidad con los principios informadores del derecho registral, que
la buena fe del tercero se erige como requisito esencial para su
proteccion. Tal idea (buena fe), dentro del contexto de comentario,
extrafia una connotacion especial. En primer término —de ahi arranca su
particularidad—, supone la existencia de una inexactitud registral, sea, la
disconformidad o infidelidad de los datos emanados del Registro, con
respecto a la realidad juridica. Pues bien, la buena fe del tercero estriba
en el desconocimiento de esa inexactitud o disparidad. En sentido
positivo —hablando ya no de desconocimiento o ignorancia— podria
enunciarse como el estado psicologico de quien confia en el Registro.
En virtud de ello, no sabiendo que la informacion registral es diferente
a la realidad juridica, actGa conforme a dicha informacién. Aqui podria
citarse a guisa de ejemplo, el fendémeno representado por la adquisicion
a non domino. A saber, un tercero adquiere un inmueble de quien
aparece como dueno en el Registro, ignorando que éste, poco tiempo
antes, habia vendido ese bien a otra persona. En este caso se protege
al tercero en tanto adquiere de buena fe, sea, desconociendo la
inexactitud del Registro. La contratacion respectiva se realiza en funcion
de un dato asistido de fe publica registral, pero divergente de la realidad
juridica extrarregistral. De acuerdo con ésta, la titularidad no corres-
ponde al vendedor sino a otra persona, cuyo derecho real tendrd que
ceder en obsequio a la seguridad juridica, representada por la fe publica
registral, quedando a su haber una accién de indole personal. Segin se
desprende de lo anterior, el tercero de buena fe lo es quien no teniendo
nocién, por sus antecedentes, de la situacion juridica extrarregistral,
contrata con arreglo a los datos emanados del Registro. Ahora, esa
conviccion, basada en la confianza inspirada por el asiento registral,
precisa tenerla el tercero, en el momento de la adquisicion efectuada a
través de la traditio del derecho real, a su esfera de poder. Si surge
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prueba de que a la sazon conocié o conocia la inexactitud del Registro,
se desvanece entonces el supuesto de la buena fe, la cual siempre se
presume, mientras no se demuestre lo contrario.

IV.- Al tenor de las razones antecedentes, el recurrente no puede
ser tenido en la especie como tercero de buena fe. Segin quedo
acreditado en autos, por lo consignado en escritura publica, el sefior...,
al aceptar la donacion dispuesta por su padre, lo hizo bajo el aperci-
bimiento expreso sobre la existencia de gravimenes hipotecarios que
afectaban el inmueble. En realidad, tratabase de uno solo el cual, para
garantizar una deuda contraida algunos meses atrds por su progenitor,
éste habia constituido. En tales condiciones, resulta obvio que al
momento de la traditio, el adquirente conocia la realidad juridica
extrarregistral en torno al inmueble objeto del contrato. Por otro lado,
y a mayor abundamiento, siendo una donacion, el contrato en virtud del
cual se oper6 la traditio, el inmueble objeto del contrato. Por otro lado,
y a mayor abundamiento, siendo una donacion, el contrato en virtud del
cual se opero la traditio, el inmueble de mérito, dadas las circunstancias
del caso concreto, responde las obligaciones contraidas por el donador,
de conformidad con lo estatuido por el articulo 1402 del Codigo Civil.
Esa disposicion encuentra plena justificacion en el campo de la doctrina,
especialmente espanola. Esta, con pleno apoyo legal (articulo 34 de la
Ley Hipotecaria) niega enfaticamente en forma genérica, la posibilidad
de otorgar proteccion registral a los terceros adquirentes a titulo
gratuito. Sea, para resultar@” estos acreedores a ella, deben serlo a titulo
oneroso. Al respecto se le veda al adquirente recibir, al cobijo de la
apariencia registral, mds proteccion de la que gozaba su transmitente o
causante. Ello significa que la realidad subyacente determinada por el
derecho civil no puede verse bonificada a favor del adquirente a titulo
gratuito, merced a la proteccion registral, en perjuicio de quienes, en
razon de legitimas prestaciones ostenten derechos sobre el patrimonio
del enajenante. En ese caso es preferible, como lo senala el autor Roca
Sastre, que los primeros —adquirentes gratuitos— dejen de percibir un
lucro, a que los otros —acreedores legitimos— sufran quebranto
economico”.??

En resumen y a manera de conclusion parcial podemos decir que
es adquirente de buena fe aquel sujeto que confiando en la publicidad

(27)  Sala Primera de la Corte al ser las nueve horas, cuarenta y cinco minutos
del veintisiete de mayo de mil novecientos noventa y cuatro.
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registral adquiere un bien que en apariencia registral al menos, es
completamente licito, no evidencidndose de la informacién registral
ningin impedimento legal para su legitima adquisicién. Subjetivamente
el sujeto considera ademas que su conducta se encuentra debidamente
amparada por el derecho es decir que su conducta es licita. La creencia
de obrar de buena fe esta siempre presente.

El problema surge cuando existe colision entre la posicion del
adquirente de buena fe que adquiere un bien con vista en la informacion
registral sin saber que dicho bien le fue sustraido ilegalmente al pro-
pietario original. Las resoluciones de los Tribunales Civiles y con sustento
en el articulo 456 del Codigo Civil dan cobijo al tercer adquirente de
buena que quien confi6 en la publicidad registral, no obstante veremos a
continuacion como la jurisprudencia de los Tribunales Penales protegen
al propietario original que fue despojado de su propiedad por un acto
licito, con preferencia sobre el tercer adquirente de buena fe.

4. POSICION DE TERCERO ADQUIRENTE DE BUENA FE A 1A
LUZ DE LA JURISPRUDENCIA DE LA SALA TERCERA

Si bien los Tribunales civiles protegen al tercer adquirente de buena
fe seglin las resoluciones mencionadas antes y transcritas es importante sin
embargo, destacar como la situacion del adquirente de buena fe ha sido
vista y analizada por nuestros tribunales Penales. Valga decir que la
resolucion que se transcribird a continuacion rompe por decirlo asi con el
molde casi incuestionado a nivel de paradigma de la proteccion registral
del Tercer adquirente de buena fe. A mi juicio la resolucion es una
creacion original obra de un quehacer intelectual profundo que viene a
aportar un punto de vista nuevo ante un problema que ha causado y sigue
causando graves danos a los propietarios de bienes inmuebles que
pierden sus propiedades ante el fraude inmobiliario.

En mi opinién personal la resolucion que dicta la Sala Tercera
que a continuacion se expone analizando el problema del fraude
inmobiliario es una verdadera joya juridica que innova con un genio
creativo nuestras instituciones juridicas. Es una respuesta muy diferente
a las reiteradas, y conservadoras resoluciones que dicta la Sala primera
en relacion con el fraude inmobiliario y la figura del tercer adquirente
de buena fe que practicamente dejaban sin proteccion al propietario
original ante el despojo de sus bienes ya sea por un traspaso ilegal o
la constitucion de un gravamen ilegal.
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A continuacion exponemos la ideas mas importantes de la reso-
lucién de la Sala Tercera dictada, a las nueve horas con treinta minutos
del tres de abril de mil novecientos noventa y ocho.

“IIL.- Errénea aplicacion del parrafo final del articulo 123 del
Codigo Penal de 1941 y falta de aplicacion de los articulos 1, 5 inciso
©), 438 inciso b y 440 primer parrafo del Cédigo de Comercio, asi como
de los numerales 456 y 472 del Codigo Civil: En los tres motivos de su
impugnacion por vicios de fondo, el recurrente cuestiona la sentencia,
en cuanto ordena la cancelacion de los asientos de inscripcion, al
amparo de los cuales, su representada adquirié el inmueble, objeto de
la estafa por la que se condend al imputado. A juicio del impugnante,
la sentencia aplica erroneamente el parrafo final del articulo 123 de las
disposiciones vigentes sobre responsabilidad civil derivada del delito,
del Codigo Penal de 1941, pues en ella claramente se establece que,
como parte de la reparacion del dano causado por el delito, se ordenara
la restitucion “atn cuando la cosa se hallare en poder de un tercero,
dejando a salvo los derechos que la ley civil confiere a éste” y, en el
caso concreto, su representada, es una sociedad mercantil que adquirié
el bien inmueble objeto de la estafa juzgada, al amparo de la publicidad
registral, ignorando por completo la falsedad del titulo inscrito y por
ello, actuando como tercero de buena fe, que debe, en consecuencia
ser amparado en todo caso, como lo establece el numeral 440 del
Codigo de Comercio, numeral que alega inobservado, pues en €l se
establece que la compra-venta de cosa ajena es valida, siempre que el
comprador ignore tal circunstancia. Por ello, bien entendido el pédrrafo
final del articulo 123 senalado, su representada debe tenerse como un
tercero de buena fe y, en razén de ello, los “derechos que la ley civil
confiere a éste”, en este caso concreto, significan el derecho a conservar
el inmueble en su poder, asi como la inscripcion que ampara su
derecho, adquirido bajo el manto de la publicidad registral. El reclamo
no es procedente. Resulta innegable que las disposiciones que, en el
derecho privado, regulan el trifico de los bienes, contienen normas
directamente encaminadas a salvaguardar la seguridad en ese trifico y
la tutela de quienes han contratado, actuando de buena fe, que es el
principio rector —articulo 21 del Cédigo Civil-. Cuando las actividades
privadas son objeto de regulacion por el derecho, es porque se estima
involucrado innegablemente, un interés publico que justifica tal regu-
lacion en aras de conservar la paz y la armonia social, clima en el que
se desea se desenvuelvan las actividades sociales de toda indole. El
Derecho Privado es, regulador y ordenador de ciertas esferas de la vida
de los particulares que revisten interés social y que, convertidas en
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leyes, son de acatamiento obligatorio La materia contractual es una de
ellas y, en especifico, el trifico de bienes muebles e inmuebles sujetos
a inscripcion registral es, quizds, de los mas cotidianos. Es entendido
que la regulacion de los contratos —valga la insistencia— se encamina a
garantizar la buena fe, los principios basicos de expresion de la
voluntad y de aseguramiento de los derechos de las partes. Son los
lineamientos generales dentro de los cuales las partes han de moverse,
en el marco de libertad constitucionalmente consagrado —articulos 28,
45 y 46 de la Constitucion Politica—. No es ajeno a la realidad, que el
trafico y comercio de bienes, sean el terreno fértil para que se generen
situaciones que, ademas de rebasar los limites de la buena fe, resultan
ser delictivas. Y ya entrados al campo penal, al sector represivo del
Estado estamos en un area de eminentisimo orden publico, desde que
el Derecho Penal, en un Estado de Derecho, al ser concebido como la
ultima ratio, se dirige a tutelar, con todo el peso del poder represivo
estatal, los bienes juridicos esenciales para la colectividad Y, dentro de
esta tesitura, nadie ignora que, para la tutela de esos bienes juridicos,
se estructuran sanciones que, cumpliendo con el principio de racio-
nalidad y proporcionalidad, también afectan derechos fundamentales
del condenado, entre ellos, su propia libertad. De lo dicho resalta que,
ambas esferas del ordenamiento juridico —el derecho privado y el
derecho penal- si bien conforman una unidad normativa, ello no signi-
fica que los principios que en uno, se dirigen a asegurar el trifico de
bienes y la buena fe, prevalezcan o se contradigan con aquél que tutela
en forma represiva, la lesion a los bienes juridicos esenciales y que, con
motivo del hecho delictivo, han lesionado, ademas, en forma intensa los
derechos del directamente ofendido, una victima que, constitucional-
mente, tiene el derecho a “encontrar reparacion para las injurias o
darios que hayan recibido en su persona, propiedad o intereses morales”
—articulo 41 de la Constitucién Politica—, tutela que existe en todas las
esferas del ordenamiento juridico, pero que se refleja en forma mas
intensa cuando se trata de la victima de un hecho delictivo, por la lesion
a bienes e intereses fundamentales que eso implica. Por eso, es criterio
de esta Sala que, como sucede en el caso concreto, la victima de un
despojo de sus bienes, hecho al amparo de documentos falsos que
logran ser inscritos en el Registro Publico, tiene derecho a recuperar el
bien que le ha sido, de esta manera, sustraido en forma fraudulenta, atin
cuando haya terceros adquirentes de buena fe, que a su vez confiaron
en la publicidad registral. Lo dicho no implica, en forma alguna, desco-
nocer a los terceros de buena fe, la tutela y defensa de sus intereses,
porque ellos conservan los mecanismos previstos en la legislacion civil
para reclamar, contra el vendedor, la garantia y, en todo caso, el pago
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de los danos y perjuicios, asi como las restantes indemnizaciones que
correspondan —pago de mejoras, por ejemplo—, segin los principios que
alli se establecen. A juicio de esta Sala, la tutela del tercero de buena fe,
no puede implicar que su situacion prevalezca sobre la de quien ha
sido, en forma fraudulenta, subrepticia e indefensa, sorprendido con el
despojo de la titularidad juridica de los bienes que le pertenecen y que,
por imposicion del Estado, estd obligado a inscribir y registrar. En el
caso de los inmuebles y de los vehiculos, es por una obligacion,
instaurada por el Estado, con el fin de dotar de seguridad al trifico de
esos bienes, que los mismos deben inscribirse en el Registro. Si el
funcionamiento de esa entidad es defectuoso o insuficiente para ga-
rantizarle a ese propietario, que debe inscribir sus bienes, el respeto de
sus derechos legitimamente adquiridos, eso no puede ser utilizado
como excusa para legitimar los fraudes que por medio de documentos
publicos falsos y que, utilizando la propia estructura registral, logran el
despojo juridico de los bienes o incluso, legitimar la adquisicién espuria
de los mismos —por ejemplo, el caso de vehiculos robados a sus
propietarios, cuyas caracteristicas son alteradas para luego, mediante
falsos documentos, lograr su inscripcion registral, despojando, no sélo
de hecho, sino de derecho, a su propietario, del disfrute del bien—. En
el caso de los bienes inmuebles, son muchas las ocasiones en que, el
legitimo propietario registral, ain conservando la posesion del bien, es
juridicamente despojado de la misma, al amparo de documentos falsifi-
cados que, tergiversan la informacion que el Registro da a los terceros,
que luego, amparados en esos datos, adquieren derechos sobre ellos.
Aun cuando es muy dudosa la transparencia de un negocio, en el que
se adquiere un inmueble que ni siquiera se ha visto, lo cierto es que
puede ser que de buena fe eso suceda, amparado Unicamente en la
publicidad de los datos registrales. ;Qué consecuencias tiene esto en la
realidad? La tutela de los terceros adquirentes de buena fe, en los
términos que se pretenden por el recurrente, en casos como el narrado,
implican despojar al legitimo propietario y al actual poseedor, del bien
que le pertenece, para darlo a un tercero, en aras de los principios de
seguridad registral. Tal solucion resulta, sin duda alguna, desmedida,
desproporcionada y, finalmente, injusta. A juicio de esta Sala, la impor-
tancia de la publicidad registral y sus principios, no pueden prevalecer
sobre el derecho de la primer victima —el legitimo propietario, origina-
riamente despojado en forma fraudulenta— de mantener la titularidad
plena sobre sus bienes o en todo caso, el derecho a ser restituido en el
goce de los mismos. Los incumplimientos, vicios, errores o defectos en
los bienes adquiridos, dentro del trafico comercial, encuentran terreno
de regulacion en el Codigo Civil y, en lo que a su materia toca, en el
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Codigo de Comercio. Alli tienen los contratantes —y, por ende, los
terceros adquirentes de buena fe—, las normas y las vias procesales para
solventar los problemas surgidos a raiz de un contrato. Pero cuando una
negociacion surge, se modifica o se estructura sobre la base de falseda-
des documentales, es al Derecho Penal al que compete declarar la
existencia del hecho, su responsable y determinar las consecuencias
juridicas que conlleva, no sélo penales propiamente —como seria la
sancion—, sino las civiles y las de otra indole que se encuentren indiso-
lublemente ligadas a la penal y a su objeto de tutela, pues es la
sentencia penal la que tratard de restablecer la paz social, en lo posible
res-taurando las cosas al estado en que se encontraban antes del hecho.
Dejar a salvo, en el caso de la restitucion “los derechos de terceros”,
como reza el numeral 123 del Cédigo Penal de 1941, significa que éstos
conservaran los derechos para accionar contra quien les trasmitio, en
reclamo de los danos y perjuicios ocasionados y de las restantes
indemnizaciones que pudieran corresponder, lo que bien pueden hacer,
ejerciendo la accion civil resarcitoria en sede penal, cuando su ven-
dedor y el imputado de la causa, sean la misma persona, o en la
jurisdiccion civil, mediante los procedimientos que correspondan.®®

Podemos resumir lo mas importante de este aparte de la resolu-
cion en las siguientes ideas:

1. El derecho privado regula la transmisién de bienes.

2. El derecho penal ha de ser concebido como la dltima ratio en un
Estado de Derecho dirigiéndose a tutelar con todo el peso del
poder represivo del Estado de Derecho los bienes juridicos esen-
ciales de la colectividad.

3. La victima de un despojo de sus bienes hecho al amparo de
documentos falsos que logran ser inscritos en el Registro tiene
derecho a recuperar su bien que le ha sido sustraido en forma
fraudulenta.

4. La tutela del tercero de buena fe no puede implicar que su
situacion prevalezca sobre la de quien ha sido en forma
fraudulenta sorprendido con el despojo de la titularidad juridica
de sus bienes.

(28)  Resolucion N° 000346-98 de la Sala Tercera de la Corte Suprema de
Justicia dictada al ser nueve horas, treinta minutos del tres de abril de
mil novecientos noventa y ocho.
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5. En el caso de inmuebles y de los vehiculos es por una obligacion
instaurada por el Estado para dotar de seguridad al trafico de esos
bienes que los mismos deben inscribirse en el Registro Publico.
Si el funcionamiento de esas entidades es defectuoso eso no
puede ser utilizado de excusa para legitimar el fraude utilizando
la propia estructura registral.

Sobre la aplicacion del articulo 456 del Codigo Civil la resolucion
mencionada de la Sala Tercera como veremos dimensiona los alcances
de dicha norma tratindose de la comision de delitos, en el siguiente
aparte de la resoluciéon se denota claramente esta circunstancia.

“IV.- El impugnante estima, al propio tiempo, que se ha inobser-
vado el numeral 456 del Codigo Civil, del que se ha hecho una errénea
relacion con el articulo 472 del mismo Cédigo. El articulo 456 citado es
claro cuando establece que “La inscripcion no convalida los actos o
contratos inscritos que sean nulos o anulables conforme a la ley. Sin
embargo, los actos o contratos que se ejecuten u otorguen por persona
que en el Registro aparezca con derecho para ello, una vez inscrito, no
se invalidaran en cuanto a terceros aunque después se anule o resuelva
el derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito o de causas
implicitas o de causas que, aunque explicitas no consten en el Registro”.
Si bien el inciso 2 del articulo 472 senalado, establece que podrd y
debera ordenarse cancelacion total de los asientos registrales, cuando se
declare nulo el titulo en virtud del cual se ha hecho la inscripcion, esto
debe relacionarse con el articulo 456 y entender, que quien adquiri6 al
amparo de la publicidad registral, estara siempre protegido, pues se
considerard tercero de buena fe. En realidad, la Sala entiende que,
seglin se analizo, la publicidad registral, es un instrumento establecido
y erigido por el Estado, para asegurar el trifico de bienes, diandole
seguridad y respaldo a la informacién alli consignada. Pero es eso, un
instrumento mas, de innegable valor e importancia para amparar los
derechos de quienes se ven perjudicados por errores, omisiones en la
informacion consignada o bien para quienes han sido victimas de
aquellos que, valiéndose de ese instrumento, lo utilizan para asegurar,
a su vez, el resultado de un proyecto delictivo, mediante la utilizacion
de documentos falsos, en perjuicio de los propietarios registrales
verdaderos vy, realizar a su amparo, entre otros, falsos traspasos que
luego, so pretexto de la seguridad que la propia publicidad representa,
extender los efectos del delito, a terceras personas que actian, la
mayoria de ocasiones, de buena fe, si bien no faltan casos en los que,
quien adquirird “al amparo del registro”, también conoce la maniobra
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fraudulenta y de ello precisamente, espera obtener provecho, para
“legalizar” su situacion y, de alli en adelante, iniciar la cadena de
perjuicios, a los verdaderos adquirentes de buena fe, confiados en la
informacion de la publicidad registral. En suma: la publicidad registral
protege el derecho de los terceros de buena fe que han sido sorpren-
didos con maniobras fraudulentas, para poder reclamar la indemniza-
cion de los danos y perjuicios —ocasionados, segin se establece en el
campo civil-. Pero no puede, en forma alguna, constituirse como
mampara de legitimacion de los hechos delictivos, al punto de ser un
obsticulo para que la victima de un delito —el propietario original,
despojado de su bien por un documento falso que ha logrado
inscribirse— pueda recuperarlo —de hecho y de derecho-. Por ello, en
estos casos encuentra plena aplicacion lo dispuesto por los numerales
539 del Codigo de Procedimientos Penales de 1973 (468 del Codigo
Procesal Penal de 1996), cuando dispone que en la sentencia declarativa
de una falsedad documental “e/ Tribunal que la dict6 ordenard que el
acto sea reconstruido, suprimido o reformado” y el 541, al establecer
que “Si se tratare de un documento protocolizado, la declaracion becha
en la sentencia se anotard, mediante razon, al margen de la matriz, en
los testimonios que se bubieren presentado y en el registro respectivo”.
Suprimir el documento significa eliminar el acto que por su medio se
realiz6, asi como sus efectos. Como logica consecuencia, los actos
posteriores que de él dependan, deben anularse también, quedando
salvos los derechos de los terceros de buena fe para el reclamo de las
indemnizaciones que procedan. La protecciéon que concede el numeral
456 del Codigo Civil, se entiende que rige frente a aquellos casos en
que la nulidad o rescision del titulo sobrevengan por situaciones
juridicas cuya ilicitud sea de indole civil estrictamente, mas no para
oponerse a quien ha sido la victima original de un despojo fraudulento,
hecho al amparo de documentos publicos falsos y de inscripciones y
asientos registrales logrados bajo su manto, atn si con posterioridad a
ese acto, se hayan realizado otras transacciones en que se vean
comprometidos terceros de buena fe, quizas también victimas de alguna
empresa delictiva; “Los actos realizados al amparo del texto de una
norma, que persigan un resultado probibido por el ordenamiento
Juridico, o contrario a él, se considerardn ejecutados en fraude de la ley
y no impediran la debida aplicacion de la norma que se hubiera tratado
de eludir”;, “La ley no ampara el abuso del derecho o el ejercicio
antisocial de éste. Todo acto u omision en un con trato, que por la
intencion de su autor, por su objeto o por las circunstancias en que se
realice, sobrepase manifiestamente los limites normales del ejercicio de
un derecho, con davio para tercero o para la contraparte, dard lugar a
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la correspondiente indemnizacion y a la adopcion de las medidas
Judiciales o administrativas. que impidan la persistencia del abuso’,
rezan, por su orden, los numerales 20 y 22 del Cédigo Civil, normas que
con claridad diafana reflejan la plena armonia de lo aqui resuelto, con
los principios que inspiran la aplicacion e interpretacion juridica. Per-
mitir que la publicidad registral ampare un ejercicio antisocial de los
derechos por su medio consagrados, es consentir la persistencia del
abuso y por ello, la sentencia penal debe, al ordenar la supresion del
acto generado en un documento falso, restablecer a la victima en el
pleno goce de sus derechos, quedando, para los terceros de buena fe,
salvos sus derechos de reclamar las indemnizaciones correspondientes
ante la jurisdiccion civil, o bien, dentro del proceso penal, en los casos
en que ello sea procedente.

1. Segin queda visto “los actos o contratos que se ejecuten u
otorguen por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, una vez inscrito, no se invalidaran en cuanto a terceros
aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante en
virtud de titulo no inscrito o de causas implicitas o de causas que,
aunque explicitas no consten en el Registro”. Esta norma protege
al tercer adquirente de buena fe que confia en la informacion
registral.

2. La publicidad registral protege el derecho de los terceros de
buena fe que han sido sorprendidos con maniobras fraudulentas,
para poder reclamar la indemnizacion de los danos y perjuicios
ocasionados, segin se establece en el campo civil. Pero no
puede, en forma alguna, constituirse como mampara de legiti-
macion de los hechos delictivos, al punto de ser un obstaculo
para que la victima de un delito —el propietario original, despo-
jado de su bien por un documento falso que ha logrado inscri-
birse— pueda recuperarlo —de hecho y de derecho-.

3. La proteccion que concede el numeral 456 del Codigo Civil, se
entiende que rige frente a aquellos casos en que la nulidad o
rescision del titulo sobrevengan por situaciones juridicas cuya
ilicitud sea de indole civil estrictamente, mas no para oponerse a
quien ha sido la victima original de un despojo fraudulento,
hecho al amparo de documentos publicos falsos y de inscripcio-
nes y asientos registrales logrados bajo su manto, atn si con
posterioridad a ese acto, se hayan realizado otras transacciones
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en que se vean comprometidos terceros de buena fe, quizas
también victimas de alguna empresa delictiva.

Vemos en el siguiente parrafo de la resolucion bajo comentario
como menciona la jurisprudencia de la Sala Primera en cuanto a la
impugnacion de actos nulos o anulables en el dmbito civil, pero tra-
tandose de delitos la cuestion es diferente y tiene otro tratamiento
juridico. Vemos con claridad manifiesta la diferencia de criterios en
cuanto a la proteccion que se le debe dar a la victima del despojo o
propietario original frente al tercer adquirente.

“V.- La jurisprudencia de la Sala Primera Civil ha reconocido la
importancia y los alcances de la publicidad registral en el trifico de
bienes, al tiempo que ha puntualizado que la inscripcién no convalida
actos que sean anulables o nulos, de conformidad con la ley. Asi, ha
sefialado que:

“(...) IIl.- El Registro Publico de la Propiedad tiene como fin
Sundamental la inscripcion seguridad y publicidad de los derechos
reales. En este sentido todo lo relativo al nacimiento, vicisitudes y
extincion de éstos ademds de ser trascendente para su titular, adquiere
gran relevancia en cuanto a los terceros, quienes solo por la publicidad
registral tienen acceso al conocimiento de la situacion exacta de esos
derechos, tanto en cuanto puedan confluir con otros derechos reales
como respecto de las incidencias de los derechos personales sobre ellos.
Los problemas surgidos entre diferentes derechos reales, o de derechos
personales sobre éstos encuentran su regulacion en el Codigo civil en los
numerales 455, 456 y 457, senialando la jurisprudencia lineamientos
muy claros respecto de estas normas, sobre todo luego de la reforma al
articulo 455 operada en virtud de la Ley N° 2928 del 5 de diciembre de
1961 (Sentencia de casacion N° 95 de las 15 horas 45 minutos del 7 de
agosto de 1968). (...). Por su parte en la confluencia de derechos reales
y derechos personales naturalmente ba de imperar el principio de
primero en tiempo primero en derecho, de donde aun cuando una
escritura publica bubiere sido otorgada mucho antes de una posterior,
pero no presentada al Registro, tendra prioridad aquella presentada
primero, esto se desprende de la misma norma inalterada del primer
parrafo del articulo 455 del Codigo Civil, sobre el cual no hubo reforma
legislativa, y es la regla admitida en forma reiterada por la
Jurisprudencia. No obstante lo anterior, el ordenamiento juridico no
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pretende darle mayor validez al Registro respecto de cualquier acto nulo
o anulable presentado con anterioridad para su inscripcion en el
Registro, y mucho menos convalidarlo, de donde la parte tiene abierto el
camino para que se declare uno u otro de los vicios senialados, solo que
cuando los actos o contratos fueren ejecutados por persona que en el
Registro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no se
invalidaran respecto a tercero, aunque después se anule o resuelva el
derecho del otorgante en virtud de titulo no inscrito o de causas
implicitas o de causas que aunque explicitas no consten en el Registro
(Articulo 456 del Codigo Civil). Y se indica que el ordenamiento juridico
no pretende darle mayor validez al Registro respecto de cualquier acto
pues si bien impera la regla de que las acciones de rescision o resolucion
no se aplicardn al tercero que baya inscrito su derecho, esta regla tiene
dos excepciones: la primera tiene un origen consensual, pues si las partes
lo han estipulado y consta en el Registro la accion de rescision o
resolucion perjudica al tercero, y, la otra, cuando las partes han
impulsado la creacion de actos so (sic) contratos en fraude de
acreedores, en este caso opera la rescision o resolucion cuando la
segunda enajenacion ha sido becha por titulo lucrativo, o cuando el
tercero haya tenido conocimiento del fraude (Articulo 457 del mismo
Codigo)”. (Sentencia 060-F-91, de las 15:00 hrs. del 24 de abril de 1991,
Sala Primera CiviD).

Es evidente el esfuerzo de puntualizacion que, a partir de los
textos legales, hace la jurisprudencia para remediar las situaciones de
colision de derechos, dando prioridad a la tutela del tercero adquirente
de buena fe. Esta Sala comparte esa interpretacion, si bien no la
considera aplicable para el caso en que, la nulidad del titulo inscrito se
deba a la falsedad del documento que lo ampara, pues en ese supuesto,
cuando no solo la identidad, sino, como logica consecuencia, la
voluntad y el consentimiento del titular registral del bien, han sido
usurpadas fraudulentamente, para realizar negocios y movimientos
registrales del bien, que implican un despojo de la titularidad juridica vy,
en ocasiones, de la posesion real. En ese caso no puede hablarse de
negocio, de venta y, al amparo de tal acto fraudulento, no pueden
generarse efectos juridicos validos, ain cuando hayan intervenido, en la
cadena de transmisiones y movimientos, terceros de buena fe. Tampoco
podrian extenderse esos efectos, para legitimar las desaposesiones en el
caso de vehiculos originadas en un delito —hurto o robo, por ejemplo—,
que permiten, una vez con la posesion ilegitima del bien, variar sus
caracteristicas o simplemente usurpar la identidad del legitimo
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propietario registral y realizar una inscripcion o un traspaso fraudulento,
aun si con ello se perjudica luego, a un tercero adquirente de buena fe.
Sin embargo, otra es la interpretacion que, al tema, ha dado la Sala Primera
y que, esta Sala respeta, pero que, por las razones dichas, no comparte”.

Aspectos que son dignos de destacar de la resolucion de la Sala
Tercera en relacion al parrafo anterior transcrito, podemos resumir en
las siguientes ideas:

1. La publicidad registral protege el trafico de bienes, y resuelve los
conflictos originados de ello dentro del campo del Derecho Civil.

2. Cuando se da la comision de un delito de estafa en virtud del
cual un propietario es despojado de su bien de manera frau-
dulenta tiene amplia aplicacion los principios que uniforma el
Derecho penal.

3. Debe restituirse al propietario original su propiedad cuando ha
sido despojado del mismo mediante la utilizacion de documentos
falsos.

4. Aun cuando sea un tercer adquirente de buena fe, no puede

amparar su derecho bajo la tesis que adquirié bajo la publicidad
registral. Si a su adquisicion le ha precedido un documento falso.
Deben anularse todos los actos que tengan su base en aquel. Todo
para devolver al propietario original el bien que le fue sustraido.

5. POSICION DE LA SALA CONSTITUCIONAL EN CUANTO A LA
CONSTITUCIONALIDAD DE LA JURISPRUDENCIA DE LA
SALA TERCERA ANALIZADA ANTERIORMENTE

La posicion sostenida por parte de la Sala Tercera fue objeto de
un recurso de inconstitucionalidad presentado bajo expediente 02-
006399-0007-CO, en el cual se pedia a la Sala se declarara inconstitu-
cional la linea jurisprudencial de la Sala Tercera por ser eran inconsti-
tucionales al restituir al propietario original victima de un fraude la
propiedad que le fue despojada.

La Sala al final determiné que la posicion de la Sala tercera no
era inconstitucional.
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A continuacion se detallan algunos fragmentos importantes sobre
el razonamiento que dio la Sala Constitucional sobre el particular.

La Sala Cuarta analizo la linea jurisprudencial contenida en las
sentencias 346-98 de las nueve horas, treinta minutos del 3 de abril de
1998 y 511-00 de las nueve horas, veinte minutos del 19 de mayo del
dos mil, asi como en las nimeros 52-F-90 y 604-f-91 de la Sala Tercera
de la Corte.

La impugnacién de dicha linea jurisprudencia se basé en lo
siguiente:

a) Violacion del debido proceso

En el recurso se indic6é que al disponer la devolucién del bien al
propietario original que figura como victima de un delito pese a la
existencia de terceros adquirentes de buena fe, lesiona varios elementos
que lesionan el debido proceso tales como principio de audiencia y
defensa, principio de imputacion, principio de necesidad de proceso,
principio de correlacién entre acusacion y sentencia.

La Sala sobre el particular dijo que no se viola el debido proceso
pues la Sala Tercera no menciona que el tercer adquirente de buena fe
no tenga derechos amparables, y no implica desconocer a los terceros
de buena fe pues ellos conservan mecanismos para reclamar contra el
vendedor la garantia o el pago de danos y perjuicios.

b)  Violacion al derecho de propiedad

Uno de los argumentos del Recurso era que la jurisprudencia de
la Sala Tercera viola el derecho de propiedad privada contenida en el
articulo 45 de la Constitucion Politica y articulo 21 de la Convencién
Americana de Derechos Humanos.

La Sala determiné que la jurisprudencia de la Sala Tercera no
lesiona el Derecho de propiedad. Mas bien lo reafirma dado que se
restituye al propietario original la propiedad que le fue despojada. Si
bien es cierto suprime la inscripcion registral de terceros adquirentes de
buena fe lo fue por cuanto se comprobd que el contrato que dio origen
a la inscripcion registral estd precedido de un acto delictivo.
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<) Violacion del principio de seguridad juridica

En el recurso se indicé que la Jurisprudencia de la Sala Tercera
lesiona el principio de seguridad juridica.

A lo que la Sala Constitucional indicé que la jurisprudencia de la
Sala Tercera no lesiona el principio de seguridad juridica pues al optar
devolver o restituir el bien al propietario original lo que hace es tutelar
dicho principio quien fue ilicitamente despojado de su propiedad
obtiene el derecho de ser restituido.

d) Violacion al principio de igualdad Constitucional

En el recurso se argumenta que la resolucion de la Sala Tercera
discrimina pues parte de supuesto de que la victima merece proteccion
y desestima el titulo valido inscrito en el registro publico del tercero de
buena fe sin que se dilucide un juicio legal los casos de conflictos entre
titulos igualmente validos.

La Sala Cuarta sobre el particular indic6é que en el presente caso
no se da ninguna situacion de desigualdad entre la victima de un delito
de falsedad documental que ha sido despojado de su propiedad con la
de un tercero que adquiri6 de buena fe la propiedad.

En el caso del propietario original su titulo es valido pero en el
caso del tercer adquirente su titulo resulta invalido o inexistente por
estar relacionado en su origen con una falsedad.

e) Violacion del principio de Razonabilidad

En el recurso se indicé que la jurisprudencia impugnada es un
acto tan grosero que ni siquiera calza en los supuestos de nulidad,
confunde los conceptos de nulidad y de inexistencia lo cual es
irrazonable. Pues no se puede concebir que un acto inscrito en el
registro publico en el cual se cumplieron las formalidades de ley sea un
acto inexistente.

La Sala indica que de las sentencias anotadas en ninguna se
indica o se hace referencia a la de los conceptos de inexistencia o
nulidad lo que se hace es determinar la obligacién de restitucion a favor
del propietario original del bien que le fue despojado.
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En conclusion la Sala determind que la linea jurisprudencial de la
Sala Tercera no vulnera los principios constitucional de debido proceso,
derecho de propiedad, igualdad, razonabilidad, ni seguridad juridica.

6. CONSIDERACIONES FINALES

Valoracion Juridica sobre la posicion de la Sala Tercera en cuanto
al tercer adquirente de buena fe.

La situacion del fraude inmobiliario nos presenta ante una dis-
yuntiva valorativa necesaria. ¢Es justa la sentencia que dispone restituir
al propietario original ante un fraude inmobiliario en situacion de
preferencia frente a un sujeto adquirente de buena fe que adquiere un
bien confiando en la informacién registral que da el Registro Publico?

¢A quién se debe proteger? Si protegemos al propietario original
damos a entender que la informacién que nos da el Registro Publico no
es tan confiable como deberia serlo segin el principio de seguridad
juridica registral analizado al inicio del trabajo. Si protegemos al tercer
adquirente de buena fe en detrimento del propietario registral, no solo
se desacredita el seguridad registral que debe tener el Registro Publico,
dado que el propietario merece la tutela del Estado en cuanto se le debe
garantizar la propiedad que tiene sobre el bien adquirido legalmente y
sin ningun vicio de legalidad que le anteceda. Asi que en ambas situa-
ciones el principio de seguridad juridica registral se ve violentado.

Considero que deberd resolverse entonces segin criterios de
Justicia y proteger al propietario original frente a la existencia de un
acto delictual el cual le despoja de su propiedad. Me adhiero a los
criterios sabios externados por la Sala Tercera en relacién a la solucion
de proteger al propietario original, no sin antes agregar la idea de que
el tercer adquirente de buena fe puede encontrar cobijo en su reclamo
ante el Estado. El Estado es quien deberd responder civilmente ante la
pérdida del tercer adquirente de buena fe en una situaciéon como la
analizada. Pues es al Estado a quien le incumbe dar proteccion juridica
registral y al no tener mecanismos de seguridad adecuados debiendo
tenerlos, pues para ello fue creado el Registro Piblico, crea una situa-
cion de riesgo juridico al permitir que se den y no en pocos casos
situaciones como las analizadas en este trabajo.

Al proteger al propietario original frente al tercer adquirente se
protege y tutela el principio de que la propiedad privada es inviolable
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ya que quien adquiri6 el bien de forma legal y secuencialmente en el
tiempo lo fue el propietario original y no el tercer adquirente.

Esperamos que la posicion valiente que la Sala Tercera sostenida
hasta ahora se mantenga inalterada por el bien de nuestro sistema
juridico.
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