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RESUMEN

El presente infornme contiene un estudio acerca del articulo 452
del Codigo Civil de Costa Rica, en el apartado de la normativa se
transcribe dicho articulo, en la jurisprudencia se sefiala |0 que
es la condiciéon de titular y |lo que es la figura de la
legitimaci 6n publica registral que deriva de |os asientos
regi stral es.

Se anexan ademas |a Ley de Inscripcién de docunentos en el
registro publico y una circular del Registro Nacional en donde se
anal i za tamnbi én el nenci onado articul o.
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DOCTRI NA

Princi pio de Legitinmacion

[ CHAVARRI ]

“Consiste este principio en que |os asientos registrales gozan de
una presunci 6n de veracidad, que se nantiene hasta tanto no se
denuestre |a discordancia entre el Registro y l|a realidad
juridica. Esto se traduce en varias consecuencias: en el orden
sustantivo, tratéandose al titular de Jla inscripcion de la
inscripcién cono tal y atribuyéndole |la facultad de disponer que
de ella emana; y en el orden procesal, exonerandolo del cargo de
| a prueba que debe quedar a cargo de quien inpugna |la exactitud
regi stral

Este principio esta enunciado con suma claridad en el art. 891 del
B.GB. Que dice asi: “Si esta inscripto en el Registro un derecho
a nonbre de "“al guien, se presune que el derecho |e pertenece”.

“Si esta cancelado en el Registro un derecho inscripto, se presune
gue “el derecho no existe”. Consagra este precepto una presuncion
“juris tantunf que es recogida tanbién, en térm nos senejantes,
por el art. 1453 inc. 1° de nuestro proyecto de 1936.

No hall anbs en nuestra |ley registral disposiciones expresas que se
asenmejen a las nentadas, pero, de una interpretaci én sistematica
de su articulado, podenps inducir |a recepcio6n del principio que
ahora nos ocupa.

En priner lugar, el registrador es un oficial publico y, por lo
tanto debe considerarse que sus asientos estan anparados por la
presunci 6n de autenticidad que emana de los arts. 979 inc. 2 y 993
del Cod. Civil. Por otra parte, se prevé en la ley un
procedinmento para la rectificacién de sus asientos, en sus arts.
34 y 35 para | os supuestos de inexactitud. Precisanente |a prinera
de estas disposiciones, define |lo que debe entenderse por
“inexactitud del Registro”, conp todo desacuerdo que, en orden a
| os docunentos susceptibles de inscripciodn, exista entre 1lo
registrado y la realidad juridica extraregistral. Ello da a
entender, nediante un sinple razonam ento, que |os asientos gozan
de una presuncion de exactitud mientras y hasta tanto no sean
rectificados. Debe agregarse que el art. 29 de la ley otorga a
| os asientos registrales |la calidad de pruebas de |a existencia de
| a docunentaci 6n que los originara en |los casos de pérdida del
protocolo, cuando se solicita por alguna de las partes la
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reposicion de alguna escritura y si los asientos registrales
pueden sustituir a las escrituras publicas, es porque gozan, en
principio, de las msnmas virtudes de autenticidad que éstas.”

Consi der aci ones sobre el principio de |egalidad

[ ORTI Z CASTRQ] 2

“El principio de legalidad es conplenento indispensable del
principio de publicidad ya expuesto, y significa que la relaciodn
juridica innmobiliaria publicada en el Registro debe revestir |as
formal i dades de |a verdad real, legitima y capaz de producir
pl enitud de efectos juridicos.

Es necesario para la inscripcion de los titulos en el Registro
gue sean validos y que reunan |los requisitos exigidos por la ley
para su constituci én y registracion.

Este principio esta regulado por la ley sobre inscripcién de
docunmentos en el Registro Publico y el Reglanento del Registro
Pablico. En principio son inscribibles los titulos que reunan |os
requisitos de fondo y forma establecidos por la ley para su
registro

La calificacion de los titulos ©presentados a inscripcion
constituye el nmedio e instrunento para hacer efectivo el principio
de | egalidad. El registrador de fundanentar conforne a |a
| egi sl aci 6n vigente, |os reparos que han dado base a | a suspensi 6n
o denegaci6n de la inscripcion de un titulo, ello conb garantia
del principio de |legalidad.”

Consecuencias procesales de la legitimcion registral en el
derecho Espafiol .3
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Los asientos del Registro constituyen un titulo de |egitinacion
es decir, un signo suficiente que acredita al titular registral
frente a todos, cono titular de los derechos en la forma que
mani fiesta el Registro. Y ello, aunque en realidad no sea el
verdadero titular de tal es derechos.

Esto es 1o que se Ilama “principio de legitinmacién registral”, que
puede definirse (en base a los arts. 1.3°, 38.1° y 97 LH) conpo el
principio hipotecario en cuya virtud |os asientos del Registro se
presumen exactos, Yy, conp consecuencia de ello, se considera
legitimado al titular registral para actuar, tanto judicial cono
extrajudicialnmente, en |la forma que el propio asiento determ na.

Y esta presunci 6n es:
a) luris tantum (con posi bilidad de prueba en contrario).

b) Se establece a todos |los efectos legales (es decir, en todos
| os canpos o ramas del Derecho, y tanto a favor conbp en contra de
titular registral).

Est udi andose |os caracteres generales y |los efectos sustantivos
del principio de legitinacion en el tema anterior, vanos a
ocuparnos aqui de |os efectos procesal es.

Consecuenci a general: la relevaci 6n de |la carga de | a prueba

La primera y maAs general de las consecuencias procesales del
principio de legitimacién es la relevacion de la carga de la
prueba que se establece a favor de quien afirma en un proceso
cualquiera de los extrenbs a que se extiende |la presuncion de
exactitud registral, pues ésta, conb cualquier otra presuncién,
produce el efecto dispensatorio reconocido en el art. 385.1 LEC

Asi pues, |a persona que, sea conp denandante o conp denmandado

alegue en juicio la existencia, titularidad o extension del
derecho inscrito, o la extincién de un derecho cuyo asiento fue
cancelado (art. 97 LH), queda dispensado de probar |a realidad de
| o al egado, con sélo aportar la certificaci6n correspondi ente del
contenido del Registro, debiendo ser I|la otra parte la que
denuestre, en su caso, la falsedad de |o al egado, y concretanente
la inexactitud registral (arts. 38.1° y 97 LH).

Consecuenci as especi al es

En este punto hay que partir de una clasificacion sistematica que
expuso SANZ con singular fortuna y en la cual contenpla al titular
en una triple posicion procesal: comb demandante, conp demandado y
cono tercerista.
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A. Cono denmandant e

El titular registral en su dinensi 6n de demandante vi ene protegi do
genéri canmente por |a apuntada posicién favorable que |e dispensa
el principio de la relevaci 6n del onus probandi, sin perjuicio de
gue especialnente podanps sefal ar conb mAs singulares vy
favorecedoras | as sigui entes consecuenci as:

1. Ejercitar |las acciones reivindicatoria, negatoria y confesori a,
sin necesidad de exhibir mas titulo ni prueba que la certificacion
regi stral

En cuanto a la accion reivindicatoria, esta posibilidad fue
rechazada por |a antigua Jurisprudencia del TS, que negaba
especial valor probatorio a la certificacidén registral. Para esta
Jurisprudencia, |os asientos del Registro eran so6lo, conp dice J.
CGonzéal ez, una “copia de tercer grado”, cuyo valor, segun el art.
1221 CC, dependia del arbitrio de los Tribunales y no pasaba de
ser un principio de prueba por escrito.

Hoy, tras la reforma de 1944, y dados los térm nos del art. 38 LH,
muchos autores consideran superada esta Jurisprudenci a. No
obstante, insisten en ella algunas Sentencias posteriores a la
reforma (SSTS 6-j uni 0-1966 y 23-marzo-1973).

2. FEercitar las acciones reales procedentes de |os derechos
inscritos a través de procesos especial es basados preci sanente en
la fuerza legitimatoria de |os asientos, es decir, en el principio
hi potecario de legitinmacion y, concretanente, en |las presunciones
de titularidad y de posesion que tiene a su favor el titular
registral, segun el art. 38.1° LH

Est os procesos son:

a) El procedinmento especial de ejecucidén directa de la accion
real de hipoteca, regulado en los art. 681-698 LEC, que sustituye
al antiguo procedimento judicial sumario de ejecuci6n hipotecaria
introducido en la reforma de 1909 y que regulaba el art. 131 LH
hoy nodificado por |la DF 92 LEC

Se trata de un procedimento breve y sumario que parte
excl usi vanente de |os extrenos contenidos en el asiento registra
de hipoteca, y de ahi su enlace con el principio de |egitinmacion
regi stral

Por tanto, este procedimento serd inadmsible no s6lo cuando |a
hi poteca no esté inscrita o esté cancelada, sino respecto a
aquel | os extrenps que no figuren en la inscripcién.

b) El procedimento para el ejercicio de |las acciones reales del
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art. 41 LH en su redaccion dada por la DF 9% LEC, conp |uego
ver enos

3. Ejercitar la acci6n de desahucio contra el que se encuentre en
posesi 6n de una finca rustica o urbana, cedida en precario (art.
250.1.2° LEC).

4. Ejercitar los interdictos posesorios, en sus 2 nodalidades, de
retener o de recobrar, posibilidad, no obstante, discutida por |a
doctrina. La solucion depende en buena nedida de la interpretacion
que se dé a |la presunci 6n posesoria del art. 38 LH. ROCA TRI AS (en
contra de la opinion de LACRUZ Y DiEZ-PICAZO) rechaza ta
posi bi li dad, pues |la LEC exige |a posesion real sobre el innueble,
no pudi endo deducirse la msma del art. 38 LH

B. Conp denmandado

Los efectos que henpbs atribuido a la presuncién |egitinadora
respecto del titular registral cuando éste estd en |la posicién del
demandante pueden ser trasladados integranente cuando el misnp
figura cono demandado en un procedimento; esto es, el demandado
gueda relevado del onus probandi en virtud de los arts. 1.3° vy
38.1° LH.

La verdadera especialidad que conop denmandado tiene el titular
registral es el ejercicio de acciones contradictorias del domnio
y derechos reales inscritos, ya que el art. 38 LH inpone la
necesi dad de entablar previanente o a la vez |a demanda de nuli dad
o cancel aci 6n del asiento a favor del demandado (art. 38.2° LH,
cono luego verenos). Tanto el TC (20-abril-1988), conpb el TS (21-
dicienbre-1966 y 6-junio-1988) y la DGRN (27-novienbre-1998,
28-12-1998, 2-febrero-1999 y 3-marzo-1999) han aplicado el art. 24
de la Constitucién para evitar |a indefension del titular
regi stral basandose en la |l egitinmacion registral.

Todavia podenps sefialar otras 2 consecuencias procesales del
principio de legitimcion, en relacion con el titular registra
cono demandado:

1. La legitimcion pasiva corresponde al titular registral. En
consecuencia, cualquier accién eral que se refiera al derecho
inscrito debera dirigirse contra el titular registral.

2. Cual quier persona podrd demandar al titular registral cono
propietario del fundo inscrito a su nonbre en el Registro, p.ej.,
para hacerle responsable, con arreglo al art. 1907 CC, de |os
dafios que resulten de la ruina del edificio por falta de
repar aci ones necesari as.

C. Conp tercero
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El art. 38.3° LH dispone: “En caso de enbargo preventivo, juicio
ejecutivo o via de apremio contra bienes innuebles o derechos
real es determ nados, se sobreseerd todo procedimento de apremo
respecto de los msnos o de sus frutos, productos o rentas en el
instante en que conste en autos, por certificacién del Registro de
| a Propiedad, que dichos bienes o derechos constan inscritos a
favor de persona distinta de aquélla contra la cual se decretd el
enbargo o se sigue el procedimento, a no ser que se hubiere
dirigido contra ella la accién en concepto de heredera del que
aparece conop duefio en el Registro. Al acreedor ejecutante le
guedard reservada su accio6n para perseguir en el msnb juicio
ejecutivo otros bienes del deudor y para ventilar en el juicio
correspondi ente el derecho que creyere asistirle en cuanto a |os
bi enes respecto de | os cual es se suspende el procedi mento.”

La nedida consignada en este precepto es la |lamda por ROCA
SASTRE “terceria registral”, porque el titular registral, sin
necesi dad de interponer ninguna terceria de dom nio, ve sobreseido
el procedimento de apremo y |evantado el enbargo con la sola
aportacién de la certificacion registral acreditativa de estar
inscrita la finca a su nonbre y no al del demandado.

Tanbi én regul a este sobreseimento el art. 658 LEC

Dada la anmplitud de los térmnos con que aparece redactado el
precepto, parece aplicable a todo procedimento de aprem o,
cual quiera que sea su naturaleza (civil, crimnal, admnistrativa
o laboral). Y, segun la doctrina y la Jurisprudencia del TS, el
sobreseim ento del procedimento se decretard de oficio (desde el
nomento en que se acredite la titularidad registral).

Para ell o son necesarios | o0s siguientes requisitos:

1. Que por certificaciéon registral conste en autos que | os bienes
o derechos objeto del procedimento de aprem o figuran inscritos a
favor de persona distinta del denmandado.

2. Que la acci6n no se haya dirigido contra éste en concepto de
heredero del que aparece conp duefio en el Registro.

3. Qe no se haya practicado |la correspondiente anotacion
preventiva de enbargo sobre |os bienes objeto del aprem o, pues s

con posterioridad a ella |los bienes aparecen inscritos a favor de
persona distinta, surge un supuesto diferente. El art. 38.3° LH se
refiere al caso en que el acto dispositivo hubiera sido inscrito
antes de que Ilegue al Registro el nmandam ento ordenando |a
anotaci 6n, en cuyo caso ésta sera denegada (por aplicacié6n del
art. 20 LH).

Pero la traba no desaparece ni pierde su eficacia por la
denegaci 6n de la anotaci6on. De ahi que sea el propio adquirente
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(titular registral anterior al enbargo) el que haya de preocuparse
de solicitar el alzamento de |la nedida procesal. Y el art. 38 LH
le ofrece para ello la via sinplificada de la terceria registral

No obstante, el titular inscrito (aunqgue no ejercite esta
facultad) goza sienpre de la garantia registral de que la
enaj enaci 6n forzosa de | os bienes ejecutados no podra inscribirse,
pues no habiendo sido él parte en el procedimento, el principio
del tracto sucesivo inpedira tal inscripcion.

Por el contrario, si el acto dispositivo accede al Registro con
posterioridad a |a préactica de |a anotaci 6n de enbargo, el titular
inscrito no podra utilizar la terceria registral y quedard sujeto
a las resultas del procedimento (y a |la posible cancelaci én de su
derecho, segun el art. 175 RH).

No obstante, si el acto dispositivo tuvo lugar antes de haberse
decretado el enbargo (aunque acceda al Registro después de Ila
anotaci 6n), el titular registral podrda obtener wuna resolucidn
j udi ci al cancel atori a de | a anot aci 6n ej erci tando | a
correspondi ente terceria de dom nio (segun doctrina de |a DGRN)

(Pero de esta cuestiOon se ocupa especialnmente otro tema al tratar
de |l a anotaci 6n preventiva de enbargo, y a él nos remtinos).

Para terminar, en caso de sobreseimento, el acreedor podra
ejercitar:

1. La acci 6n de nulidad por sinulacio6n absol uta.

2. Y la accion de rescision por fraude de acreedores, con la
correspondi ente anotaci 6n de demanda, si ésta se dirige tanbién
contra el titular registral, pero la reintegraci6n de |os bienes
en el patrinonio del deudor aprovechara a todos |os acreedores,
por 1o que luego seréd precisa la correspondiente anotaci 6n de
enbargo a favor del que la solicite.

Los parrafos 4° y 5° del art. 38 LH disponen que “Cuando se
per si gan bi enes hi potecados que hayan pasado a ser propiedad de un
tercer poseedor, se procederd con arreglo a |lo dispuesto en |os
arts. 134 y concordantes de esta Ley. Las msnmas reglas se
observaran cuando, después de efectuada en el Registro alguna
anotaci 6n preventiva de |las establecidas en |los nuneros 2° y 3°
del art. 42, pasasen |os bienes anotados a poder de un tercer
poseedor”.

El parrafo 4° se estéd refiriendo a la posible intervenci6on de
terceros adquirentes ulteriores, <con titulo inscrito en el
Registro, en el procedimento de ejecucion hipotecaria. Mentras
que el 50 contenpla |a posible intervencién de terceros
adquirentes ulteriores, con titulo inscrito en el Registro, en el
procedimento de aprem o, una vez practicada la anotacidn
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preventiva de enbargo.

El tercer poseedor es el tercer adquirente de |os bienes.
Actual nente, la referencia al art. 134 LH debe entenderse hecha al
art. 662 LEC, a cuyo tenor: “Si antes de que se venda o adjudique
en la ejecucién un bien inmueble y antes de haberse anotado su
enbargo o de consignado registralnmente el com enzo  del
procedimento de aprem o, pasare aquel bien a poder de un tercer
poseedor, éste, acreditando la inscripcién de su titulo, podra
pedir que se |le exhiban los autos en la Secretaria, o que se
acordara sin paralizar el curso del procedimento, entendi éndose
tanbi én con él | as actuaci ones ulteriores”.

No obstante, en caso de hipoteca, tanmbién es tercer poseedor el
adquirente que inscribe después de l|la hipoteca, aunque no conste
i ni ciado todavia el procedim ento.

El articulo 41 de la ley: natural eza del procedimento que regul a

El art. 41 LH en su redacci6n dada por la DF 9% LEC, dispone:
“Las acciones reales procedentes de |os derechos inscritos podran
ejercitarse a través del juicio verbal regulado en la Ley de
Enjuiciamento CGvil, contra quienes, sin titulo inscrito, se
opongan a aquellos derechos o perturben su ejercicio. Estas
acciones, basadas en la legitimcion registral que reconoce el
art. 38, exigiran sienpre que por certificacién del registrador se
acredite la vigencia, sin contradiccion alguna, del asiento
correspondi ente”.

La regulaci 6n de este procedimento en la LEC se contiene en |os
arts. 250.1.7°, 52.1.1°, 439.2, 440.2, 441.3, 444.2 y 447.3

Di cha regul aci 6n recoge préacticanente |o dispuesto en el antiguo
art. 41 LH, con la diferencia de que el titular registral no actua
en forma provocatoria conp accionante en espera de ser demandado
por el perturbador, sino conob demandante, siendo el perturbador el
demandado que ha de oponerse a | a ejecuci én

Por tanto, en lugar de “demanda de contradicci 6on” del perturbador
de la posesién, ha de hablarse ahora de “oposicion a |la demanda
del titular registral”.

Los arts. 137 y 138 RH, que desarrollaban el antiguo art. 41 LH
carecen actualnente de vigencia, al venir regul ado el
procedimento en |la nueva LEC, sin que quepa acudir a nornas
regl amentari as en este respecto.

Tanbi én hay que tener presente el art. 18.1 Ley de Mntes 21-
novi enbre- 2003, que sefiala que la titularidad que en el Catal ogo
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se asigne a un nonte de utilidad publica s6lo puede inpugnharse en
juicio declarativo ordinario ante los Tribunales civiles, no
permti éndose el ejercicio de |as acciones reales del art. 41 LH

Nat ur al eza

Teniendo en cuenta |o dispuesto en el art. 41 LHy en la LEC vy
siguiendo |los conentarios de GARCIA GARCI A, podenps destacar |os
Si gui ent es punt os:

A. Es un proceso declarativo de juicio verbal (art. 250.1.7°).

1. Legitinmaci 6n activa: corresponde al titular registral (art. 250
LEC), incluido el inmatriculante, porque |la generalidad de Ila
doctrina opina que |a suspension de efectos del art. 207 LH se
refiere unicanente al principio de fe publica, no al de
legitimacién (en contra SANZ y VALLET). PAU PEDRON considera
tanbi én |l egitimado al arrendatari o que haya inscrito su derecho.

2. Legitimaci 6n pasiva: corresponde a quienes, sin titulo

inscrito, se opongan al derecho real inscrito o perturben su
ej erci ci o.
B. De naturaleza especial, ya que deriva y se funda en el

principio de legitimacién registral del art. 38 LH
C. De caracter sunmario, |lo cual se manifiesta:

1. En la rapidez de sus tramtes (se sigue por la via de |os
i nci dentes).

2. En la limtacién de las causas de oposiciéon a |la denmanda del
titular registral

3. En los efectos, ya que la Sentencia no produce efectos de cosa
j uzgada, siendo posible el juicio ordinario, con |o que la
constitucionalidad del procedimento queda asegurada, al excluir
| a i ndef ensi On.

La doctrina discute qué acciones pueden ejercitarse a través de
este procedi m ento:

a) Segun un sector de la doctrina, conb ROCA SASTRE, tale acciones
reales son la reivindicatoria, negatoria y confesori a.

b) En canbi o, otros autores habl an aqui de una acci 6n nueva.

LACRUZ dice que no se trata del ejercicio por nedios procesales
mas rapidos de las msmas acciones reales correspondientes a |la
titularidad inscrita, sino de conseguir un resultado factico
equi valente al que se hubiera logrado con el ejercicio de la
accion real ordinaria, pero nediante una acciOn nueva y especial
que se |l e concede, por el nmero hecho de la inscripcion, al titular
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i nscrito.

Es una acci6n de caréacter vindicatorio y eficacia provisional, ya
gue, comb los interdictos, no produce efecto de cosa juzgada
mat eri al .

c) Para GARCIA GARCIA, la accion real del art. 41 LH deriva de |la
inscripcién, pero de la inscripcién de un derecho real susceptible
de posesi6n, en base a la presuncién de titularidad y posesioén a
favor del titular registral conforme al art. 38.1° LH En
consecuenci a se excluyen: hipoteca, opciodn, tanteo y retracto.

NORMATI VA

Articul o 4524

Pueden constituirse derechos real es por quien tenga inscrito su
derecho en el Registro o por quien |o adquiera en el msno
i nstrumento de su constituci 6n

JURI SPRUDENCI A

Sobre | a condicion de titular?®

" VI.- Ha dicho esta Sala, que: “ VI.- Siguiendo |o estatuido por
el nuneral 267 del Cdédigo Cvil, para que la propiedad sobre
i nmuebl es surta todos los efectos |legales, es necesario que se
hal | e debi danente inscrita en el Registro Pablico de |a Propiedad.
(...) A lo anterior debe afiadirse, que tratandose de bienes

inscritos , la condicion de propietario , segun reiterada
jurisprudencia de esta Sala, se denuestra con su titularidad
registral . Los sustentos |egales de esta posicién devienen de

di versas normas. Asi, el numeral 459 inciso 1 del Codigo Givil

di spone que los titulos de dom nio sobre inmuebles, -conb o es la
escritura de conpraventa-, deberan inscribirse en el Registro de
Propi edad. Asimisno, el canon 455 ibidem refiere que esos titulos
sujetos a inscripcidon, no perjudican a tercero sino desde el
nonento de su presentaci 6n al Registro . Estas nornmas, de consunp
con o establecido en el articulo 267 nmenci onado, permten afirmar
gue el propietario debe registrar su titularidad ante el Registro
Publico para que surta todos sus efectos legales ” (El subrayado
es no es del original, no. 456, de las 15 horas 30 mnutos del 7
de junio del 2002). En concordancia con el ordinal 267 referido,
di sponen |l os nunerales 452 y 478 del Cdédigo Cvil, en ese orden
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“Pueden constituirse derechos reales por quien tenga inscrito su
derecho en el Registro o por quien lo adquiera en el msno
instrumento de su constituci6on” y “ N ngun docunento sujeto a
inscripcién que no haya sido inscrito se admtira en 1|os
tribunales ni en las oficinas del gobierno, salvo que se invoque
en juicio contra alguna de las partes, sus herederos o
representantes " (El destacado es suplido). Asi l|as cosas, es
claro que la anotacio6n provisional en el Dario del Registro
generada por |la presentaci 6n de un docunento, en el que consta |la
transm si 6n de un innueble, no otorga al adquirente del derecho

la condicién de titular registral y, por ende, tanpoco |la de
propi etari o, calidad que solamente produce el asiento de
inscripciéon. Este ultinmp, a diferencia del otro, es un asiento
principal, eje alrededor del cual gira toda la necéanica del
Regi stro, el cual posee autonoma y funcidn propia dentro de la
publicidad registral, u(nico que produce todos sus efectos. Con
éste se publica y prueba la titularidad del dom nio o propiedad en
ese nonento y, |luego, nediante sucesivas inscripciones, se sigue
el historial juridico de la finca, publicandose |as siguientes
transm siones del domnio y los derechos reales que sobre |a
fincan puedan constituirse. El asiento de presentacion es, a la
sazon, provisional, preparatorio del que se solicita y de efectos
juridicos limtados. Su funcion es, solanente, dejar constancia
del nonmento o instante del ingreso de la solicitud de inscripcién,
gue conlleva la presentacion del testinobnio del instrunmento
publico en que se constituy6 el derecho, durante el tienmpo fijado
por la ley, para que el Registrador resuelva, en su oportunidad

sobre la peticion formulada. El fundamento y necesidad del misno,
es una consecuencia de tener que coordinar los principios de
prioridad y legalidad del sistema registral. Si, de una parte, se
da preferencia al que prinmero presente o anote, y de otra no se
puede inscribir sino después de calificar -l o que requiere tienpo
para el estudio del titulo presentado-, es preciso extender un
breve asiento de duracion determ nada que, garantizando al
particular su jus prior tenpore (derecho de prioridad tenporal),
dé al registrador un plazo para calificar y, conb consecuencia de
la calificacion, inscribir, suspender o denegar la inscripcion de
tal manera que los efectos de la inscripcién se retrotraigan
sienpre a la fecha de la presentaci 6n del docunento. Asi o ha
expresado l|a Sala Constitucional . “IV.- En el caso del

recurrente, la cancelacion de |la presentacién de la escritura en
la cual (...) le vendi6 un vehiculo se produjo el 19 de enero de

aflo en curso porque a esa fecha la vendedora no era la titular
registral del vehiculo. Tal actuacion a juicio de la Sala no
| esiona | os derechos fundanmentales a la seguridad juridica o de
propi edad del recurrente, sino que pretende dar cunplimento al

ordenam ento juridico y tutelar los principios que el actor
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considera | esionados. Las disposiciones |legales anteriores,
pretenden acabar con la mala praxis notarial y conercial de
transmtir bienes, sean nuebles o innuebles, sin que realnente
conste inscrito el transmtente en el registro, sino Unicanente
anot ado, situacion que es contraria a los principios de seguridad
juridica y legitimacion publica registral que se deriva de |os
asientos registrales y que informan |os procedinmentos en esta
materia, pues un titulo anotado puede verse conb una situacion
provi sional, pues puede ser retirado sin inscribir, cancelado por
falta de pago de tributos, rescindido por las partes, etc. En
arnonia con lo anterior, se refornd tanbién el articulo 468 del

Codigo Civil —que dispone que |os asientos presentados al Registro
y que no sean inscritos, caducan en un afio posterior a su
presentaci 6n-, con el fin de acabar con |os docunmentos que,

habi endo sido presentados al registro, debido a la falta de
pericia y diligencia de los Notarios, nunca son inscritos. No son
de recibo los alegatos del actor en el sentido de que se encuentra
en una situaci6én de nmucho riesgo y conprom so, dado que al
cancel ar su presentaci 6n, su derecho de propiedad no esta anotado
ni  protegido por la fe publica registral, por negligencia
i mputable al Registro recurrido, ya que el riesgo lo asum 6 él a
adquirir un bien de alguien que no era su propietario registral
En todo caso, podria achacarse responsabilidad al Notario que
otorgé la escritura, pero no al Regi stro” Resoluci6n no
2000- 02179, de las 11 horas 45 mnutos del 10 de marzo del 2000.
No hay |la nmenor duda de que |a donaci 6n de marras, respecto de |as
partes involucradas en ese negocio juridico, es eficaz y surtio
todos sus efectos legales entre ellas, desde el nonento de su
otorganm ento y aceptacion, pero respecto terceros, solo seria
oponible en juicio si se hubiese Ilegado a inscribir. En Ila
especi e, el docunento publico en el que se constituyd |a donaci 6n
fue Unicamente anotado en el D ario del Registro, no llegé a
inscribirse, en consecuencia, solo podria hacerse valer en
procesos que se instauren contra alguna de las partes del
contrato, sus herederos o0 representantes, no asi respecto a
aquellos que figuren conb terceros, que es el caso de |los
demandados. De ahi, que no existe la errénea apreciaci 6n acusada,
ni tanpoco |os quebrantos |egales aludidos. El Tribunal reconocid
la existencia y valor probatorio del docunmento pero |imtado al
anbito de qui enes | o otorgaron, conp en derecho corresponde."

Legi timaci 6n publica registral deriva de |os asientos registral es®

V.- En el caso del recurrente, |la cancelacién de |la presentacion
de la escritura en la cual Mrisol Castro Castro le vendié un
vehiculo se produjo el 19 de enero del afio en curso porque a esa
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fecha |a vendedora no era la titular registral del vehiculo. Tal
actuacion a juicio de la Sala no lesiona |os derechos
fundamentales a la seguridad juridica o de propiedad del
recurrente, sino que pretende dar cunplimento al ordenam ento
juridico y tutelar los principios que el actor considera
| esi onados. Las disposiciones |egales anteriores, pretenden acabar
con la mala praxis notarial y conercial de transmtir bienes, sean
muebles o innuebles, sin que realnmente conste inscrito el
transmitente en el registro, sino Uunicanente anotado, situacion
gqgue es contraria a los principios de seguridad juridica vy
legitimaci 6n publica registral que se deriva de |os asientos
registrales y que informan |os procedimentos en esta materia,
pues un titul o anotado puede verse conp una situaci én provisional
pues puede ser retirado sin inscribir, cancelado por falta de pago
de tributos, rescindido por las partes, etc. En arnobnia con lo
anterior, se refornd tanbién el articulo 468 del Codigo Civil -—que
di spone que los asientos presentados al Registro y que no sean
inscritos, caducan en un afio posterior a su presentaci 6n-, con el
fin de acabar con | os docunentos que, habiendo sido presentados al
registro, debido a l|a falta de pericia y diligencia de |os
Not ari os, nunca son inscritos. No son de recibo |os alegatos del
actor en el sentido de que se encuentra en una situaci 6n de nucho
riesgo y conprom so, dado que al cancelar su presentacion, su
derecho de propiedad no esta anotado ni protegido por la fe
publica registral, por negligencia inputable al Regi stro
recurrido, ya que el riesgo lo asum 6 él al adquirir un bien de
alguien que no era su propietario registral. En todo caso, podria
achacarse responsabilidad al Notario que otorgdé la escritura, pero
no al Registro.

ANEXO

Ley de Inscripci é6n de docunentos en el registro publico’

ARTICULO 1.- El proposito del Registro Nacional es garantizar |la
seguridad de | os bienes o derechos inscritos con respecto a
terceros. Lo anterior se lograra nmediante |la publicidad de estos
bi enes o derechos. En lo referente al tramte de docunentos, su
objetivo es inscribirlos.
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Es de conveniencia publica sinplificar y acelerar los tranmtes de
recepcion e inscripcion de docunentos, sin nenoscabo de la
seguridad registral.

Son contrarios al interés publico las disposiciones o |os
procedi mi entos que entorpezcan esos tramtes o que, al ser
apl i cados, ocasionen tal efecto. (Asi reformado por el articulo
172 del Codigo Notarial No. 7764 del 17 de abril de 1998.)

ARTi CULO 2.- El Registro Puablico, por |os procedinientos técnicos
de que disponga, Ilevard un sistema de recepcion de titulos
sujetos a inscripcion, que garantice el estricto orden de
presentacion en la oficina del diario, y asi confeccionaréa el
respectivo asiento.

El Reglamento del Registro determnara |las demas normas vy
procedi m entos de admi sién de docunmentos en el Diario, asi conp
del pago de sus derechos. (Asi nodificado por el articulo 2 de la
Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977.)

ART| CULO 3. - Reci bidos | o0os docunentos por |os Registradores de
Partido, para su debida calificacién e inscripcién, deberan
devol verl as al Archivo, debidanente calificados en su totalidad e
inscritos, en un plazo mxinb de ocho dias naturales. E
i ncunplimento de esta disposicién se considerara falta grave.

Queda facultada |l a Direcci 6n CGeneral del Registro para establ ecer
pl azos nmenores al indicado, tomando en consideraci 6n |as dermandas
de servicio y su capacidad de trabajo; adenmas vel ara por el debido
cunplimento de |o establecido en el presente articulo. (Asi
nodi ficado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ART| CULO 4. - El Registro no podra objetar la redaccién de |os
docunentos que se |le presenten, mentras no sean contrarios a |la
ley o a los reglanentos, en térm nos que pueda producirse nulidad
O perjuicio para las partes o terceros, 0 que no se ajusten a |as
normas establ ecidas en la Ley Organica de Notari ado.

(Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ARTi CULO 5.- Los docunent os expedi dos por funcionarios judiciales
u otros autorizados por la ley, deberan cunplir con |o establecido
en los articulos 73 a 75 de la Ley Organica de Notariado y |as
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di sposi ci ones del Regl anento del Registro.

Estos funcionarios, podran subsanar |os errores u onisiones en que
se hubiera incurrido, en la msma forma en que dispone el articulo
62 bis a) de dicha ley, dejando constancia en el expediente
respecti vo.

Los Tribunales de Justicia podréan, en cualquier tienpo, aunque
hubi ere transcurrido el tienpo para interponer recursos, adicionar
sus resoluciones para corregir |os defectos que sefalare el
Regi stro, sienpre que no se altere lo esencial de la resolucion
gue se adi ci ona.

(Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ART| CULO 6. - No podréa objetarse la inscripcién de docunmentos en
el Registro, alegando otros defectos que no sean |os derivados del
incunplimento de requisitos que exija la ley o el reglanmento de
esta Oficina, o por falta de concordancia en |os datos constantes
en aquel, salvo |o dispuesto en el articulo 73 de la Ley Organica
del Not ari ado.

Si en el estudio del docunento resultaren defectos, errores u
om siones de orden material, tales conb los relativos a tono,
folio, asiento, situacidon y cualesquiera otros datos que no
alteren la voluntad de las partes ni nodifiquen en su esencia el
acto o contrato, se procedera a inscribir el documento -si no
existieren otros defectos que lo inpidan- y el Registrador anotara
aquellos, a fin de que el notario, al recibir inscrito el
docunento, haga al margen de la escritura original la correccion
del caso. | gual nente podra el not ari o, dejando la razobn
correspondiente al margen de la escritura original, corregir esa
clase de defectos, errores y omsiones, sin perjuicio de |as
facul tades que tanbi én | e conceden los articulos 62 y 62 bis a) de
la Ley Organica del Notariado, ademhs podré corregir otros errores
gue | e hubi esen autorizado ennendar |as partes o incluir datos que
estas | e autoricen consignar.

Los demas defectos deberan indicarse, clara y detall adanente, en
la mnuta respectiva, sin que sea permtido hacerlo en el
docunento cuya |inpieza se debera mantener, con las citas de |ey
en que se funda, dentro del plazo y bajo |as sanciones por
i ncunpl i mento que determ ne el reglanmento.

Todos | os def ectos deberéan indicarse de una vez; subsanados estos,
debera inscribirse el docunmento dentro del plazo que sefale ese
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reglanento con |as sanciones que el msnpo determna para el caso
de incunplimento.

Corregidos |os defectos apuntados al inicio, no podran sefial arse
nuevos defectos y debera procederse a |la inscripcién del docunento
respectivo. (Asi nodificado por el articulo 18 de la Ley No. 6575
de 27 de abril de 1981)

ARTI CULO 6 bis.- Los funcionarios de |as dependencias de |os
regi stros que reciban docunentos para su inscripcion, una vez que
los califiquen, indicaran |os defectos en un solo acto. E
i ncunplimento har & incurrir al funcionario publico en
responsabilidad disciplinaria, con la sola denuncia del notario o
del interesado. El jefe admnistrativo o director aplicara de

innediato la sancion. La reiteracién facultard al jefe innediato
para reubicar al funcionario. (Asi adicionado por el articulo 184
del Cbdigo Notarial No. 7764 del 17 de abril de 1998)

ARTi CULO 7.- No podréan constituirse derechos en el Registro, por
quien no tuviera inscrito su derecho o no |lo adquiriere en el
m sno instrunento de su constituci én

Si por error o por cualquier otro motivo, se hubiera practicado
una anotacién o afectacion inprocedentes, de acuerdo con |o
anterior, el Registrador de |la seccio6n que |as hizo, procedera, de
oficio o a sinmple instancia verbal de cualquier interesado, a
cancelarla con vista del docunento respectivo, con |os datos del
Diario u otros constantes en el Registro. Tanbién podr& ser
cancel ada por el Registrador GCeneral, por el Registrador Genera
Asi stente, o por quien aquel indicare.

Si el docunmento original no estuviere en el Registro y fuere
i mprescindible, para |Ilevar a cabo |a cancel aci 6n, podré actuarse
con una fotocopia del msm o de la matriz, firmada por un
notario. Si se tratare de una resolucion judicial, la fotocopia
serid de ésta, con la firma del funcionario correspondiente.

En todo <caso, las anotaciones o afectaciones erradas aqui
referidas, carecen de todo efecto y validez, y no inpediran que se
inscriba el docunento posterior relativo a la inscripcién del
i nnueble en el cual se practicd |la anotaci6én errada. El Director
del Registro dictara las normas de procedinmentos atinentes a
estos casos. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145
del 18 de novienbre de 1977)

ARTI CULO 8.-No procederda inscribir un documento que estuviere en
contradi ccién con otro presentado anteriornmente, sienpre que |a
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inscripcién de éste fuere admisible conforme al articulo anterior.
Sin enbargo, si se conplenmentan o no hubiere contradicci én podran
inscribirse, no obstante que la presentaci6én no sea en el orden
cronol 6gi co correspondiente, sin que sea necesario un docunento
especi al de posposici 6n del primer docunento. En tal caso, si |os
docunent os se hubieran distribuido a registradores diferentes, |o0s
inscribird el registrador que indicare el Director del Registro o
el Director CGeneral Asistente.

Las anotaciones pendientes, referentes a un derecho indiviso, no
impedirdan la inscripcién de operaciones referentes a otros
derechos indivisos de la finca del msno propietario o de otros
conduefios. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145
del 18 de novi enbre de 1977)

ARTICULO 9.- Es obligacion del Registro realizar todas |as

gestiones pertinentes, incluyendo |a obtencion de docunmentos o
copias para corregir errores u om siones en que hubieran incurrido
los Registradores al anot ar O inscribir docunent os. Por

consiguiente, no procede exigir a las partes o interesados que
aporten docunentos o |leven a cabo gestiones para |la correcci 6n de
esos errores del Registro.Tales copias o docunentos estaran
exent os de inpuestos o derechos. (Asi nodificado por el articulo 2
de la Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977)

ARTICULO 10.- En <caso de protocolizaciones de remate, e

Regi strador practicara |as cancel aciones e inscripciones ordenadas
por el funcionario judicial y de las que deban desaparecer
aut omati camente a causa del remate efectuado por ser inconpatibles
con el msno.(Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145
del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 11. - Ordenada | a cancelaci 6n de un asiento del D ario

por autoridad judicial, si el docunento respectivo no se
encontrare en el Archivo, el Registrador procederd a efectuarla
i ndi cando esa circunstancia. (Asi nodificado por el articulo 2 de
la Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 12. - Los docunentos seréan inscritos de acuerdo con |os
procedi mentos establecidos en el reglanento del Regi str o,
procurando que la inscripcién se lleve a cabo en la forma més
rapi da posi bl e.

Procedera, si asi fuere solicitado por las partes o por el notario
autorizante, la inscripcién parcial de uno o nmas docunent os cuando
se hubi esen presentado conjuntanente, o de la parte correcta de un
docunento, sienpre que fuere |egalnmente posible, de conform dad

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

con el articulo 452 del Cédigo Cvil y los articulos 7° y 8 de
esta ley.(Asi nodificado por el articulo 18 de la Ley No. 6575 de
27 de abril de 1981)

ARTI CULO 13.- El Registro no podra negarse a inscribir docunentos
rel ati vos a personas extranjeras que so6lo usen un apellido, por el
uni co hecho de no consignarse el segundo apellido. En tal es casos,
si fuere necesario, la anotacion en el indice se hard por la
conbi naci 6n del nonmbre y el Unico apellido que se indicare en el
docunento, <con |a referencia del namero del docunmento de
identificacion y su clase si se constaren en aquel.(Asi nodificado
por el articulo 2 de la Ley No .6145 del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 14. - Cuando hubi ere segregaciones de lotes de la msna
finca no es necesario describir el resto en cada uno de |os
docunent os, sienpre que se presenten conjuntanente y el udltino
instrumento contuviere esa descripcion.(Asi nodificado por el
articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977)

ARTi CULO 15.- El Registro no podréa oponerse a que |os docunentos
sean retirados por sus dueflos; tanpoco a |la correspondiente
i nsubsi stencia del asiento respectivo del diario. En tal caso, e
retiro se efectuard en escritura publica, con |a conparecencia del
titular del derecho contenido en el docunento. Esta solicitud de
retiro estara exenta del pago de derechos de registro y cual quier
otro inpuesto. (Asi reformado por el articulo 172 del Cbdigo
Notarial No. 7764 de 17 de abril de 1998)

ARTi CULO 16.- El Director General del Registro deberé dictar |as
nmedi das necesarias para establecer la uniform dad de criterios, en
cuanto a calificacio6n de docunentos e inscripcién de |os m snos,
entre | os Registradores, y las cuales son de obligado acatam ento
por éstos. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145
del 18 de novi enbre de 1977)

ARTI CULO 17.- No sera necesario que |os funcionarios del Registro
Publico rindan garantia para el ejercicio de sus funciones. (Asi
nodi ficado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ART| CULO 18. - Si el interesado no se conformare con la
calificaci6on que de un docunento haga el Registrador General
podrda, en cualquier tienpo, pronover el ocurso respectivo,
exponi endo por escrito los notivos y razones |egales en que se
apoya al solicitar se revoque |la orden de suspension o bien la
denegaci 6n formal de la inscripcién. El ocurso procederd tanbién
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porque el Registrador se niegue a inscribir docunentos por notivos
de derechos de registro o inpuestos. (Asi nodificado por el
articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de novi enbre de 1977)

ARTI CULO 19.- Tienen personeria para promover el ocurso, no solo
| as personas que sean parte en |os docunentos o0 inscripciones,
sino tanbi én el notario que autoriza y aquellas otras personas que
resultaren con interés, segun |os docunentos existentes en el
Registro o en las inscripciones de éste. (Asi nodificado por el
articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977)

ARTI CULO 20.- El interesado al pronover el ocurso o al apersonarse
en el msno, debera indicar el apartado postal o la direccion
precisa en la capital a donde pueda serle dirigida nota
certificada dandole aviso de la resolucion dictada. Deberéan
seflalar oficina para oir notificaciones ante |os Tribunales
Superiores. Si no cunplieren con esos requisitos, |as resol uciones
se les tendran por notificadas veinticuatro horas después de
di ctadas. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del
18 de novi enbre de 1977)

ART| CULO 21. - Los denmés interesados, segun |os docunentos o
i nscripci ones, deberan ser citados por un térm no que no exceda de
qui nce dias para que se presenten en defensa de sus derechos. La
citaciéon se les notificard nediante carta certificada dirigida a
su domcilio, si éste fuere conocido, y en caso contrario nediante
avi so publicado una vez en el "Boletin Judicial". Transcurridos
ocho dias, contados a partir de |la fecha del depésito de la nota
en la oficina del correo o de |a publicaci6n del aviso, se tendran
por notificados esos interesados para todo efecto legal. (Asi
nodi ficado por el articulo 2 de la Ley No .6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ARTI CULO 22.- Vencidas |as audiencias respectivas, el Registrador
decidira, en resolucién considerada, |o que estinmare conveniente
con indicacion de sus fundanmentos legales. Si accediere a la
revocaci 6n, mandard practicar el asiento; en caso contrario
denegara la inscripcion ordenando cancelar total o parcialnente,
segun el caso, el asiento del Diario correspondiente al docunento
cuya inscripcion se deni egue.

Esta resolucién se notificard al ocursante asi conmp a |os demas
i nt eresados que se hubieran apersonado en la forma que indica el
articul o veinte.

El Registrador debera dictar su resolucion dentro del nes
siguiente al vencinmento del térm no de |as audiencias concedi das.
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S no lo hiciere asi, se tendrd conb revocada |a orden de
suspensi 6n y se procederd a practicar el asiento. (Asi nodificado
por el articulo 2 de la Ley No .6145 del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 23. - De lo resuelto por el Registrador procedera el
recurso de apel aci 6n para ante el Tribunal Superior que acuerde |la
Corte Plena, sienpre que se interpusiere ante el Registrador
General dentro de Ilos <cinco dias habiles siguientes a Ila
noti ficaci 6n de aquella resol uci é6n.

Presentada en tienpo |la apelacién, el Registrador, sin mas
tramte, remtird el expediente al indicado Tribunal.Si no hubiere
apel aci 6n se ejecutara |l o resuelto.(Asi nodificado por el articulo
2 de la Ley No .6145 del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 24. - Reci bido el expediente por el Tribunal Superior
referido, éste conferird a las partes, un térmno comin de tres
dias, para que refuercen, si |0 desearen, sus pretensiones con

nuevos al egat os.

Transcurrido ese térmno, el Tribunal dictard su resolucién dentro
de los quince dias siguientes, l|a cual se notificara al
Regi strador Ceneral, al ocursante y a los interesados que se
hubi eren apersonado. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley
No. 6145 del 18 de novi enbre de 1977)

ARTI CULO 25.- Derogado por el articulo 7 de la Ley No. 7274 de 10
de dicienbre de 1991

ARTI CULO 26.- Resuelto en firme el ocurso, el Tribunal devolveréa
el expediente al Registro. Si se hubiere ordenado inscribir el
docunento y cunplidos los requisitos indicados en |a resolucién

se practicard el asiento, haciendo constar que se procede por
di sposi ci 6n del Tri bunal.

Si se hubi ere denegado | a inscripcion se devolvera el docunento a
Archivo, para su entrega al interesado, previa cancelacion del
asiento del Diario y de la nota marginal correspondiente, salvo
gue pudiere allanarse el inpedinento nediante wun docunento
adicional, en cuyo caso el Registrador General concederd un
térmno no inferior a un nes para ese fin, vencido el cual, sin
haberse cunplido, se procedera a efectuar |a cancel aci 6n referida.
(Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145 del 18 de
novi enbre de 1977)

ARTI CULO 27.- Para la calificacion, tanto el Registrador GCenera
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cono los tribunales se atendrdn tan s6lo a lo que resulte del
titulo, de los libros, de los folios reales, nercantiles o
personales, y en general de toda |la informaci 6n que conste en el
Regi stro y sus resoluciones no inpediran ni prejuzgaran el juicio
sobre la validez del titulo o de la obligacién, acto o contrato,
que |legare a entablarse. (Asi nodificado por el articulo 2 de la
Ley No. 6145 del 18 de novienbre de 1977)

ARTI CULO 28.- Los ocursos se tramtaran en papel sellado de un
col 6n; pero el Registrador General podré& actuar en papel de oficio

asi conpb todas las diligencias que se Ileven a cabo a su
solicitud. Las certificaciones que dispusiere, solicitare o
aportare el Registrador se extenderan |I|ibres de derechos e
i mpuest os.

De todo escrito se aconpaflaran tantas copias en papel comin cono
i nt eresados hubi ere en el ocurso.

Las firmas de los interesados deben ser autenticadas por un
abogado.

Al pronoverse el ocurso se aconpafiaran cinco hojas en |inpio de
papel sellado de un col 6n, para proveer y resolver, sin o cual no
se dar4d curso a la gestiodn

En los ocursos procederda desercion de los nmisnbs o de sus
recursos, en |los msnbs térmnos establecidos en el Codigo de
Procedimentos Civiles, el cual tanbién se aplicara en 1o
referente a su tramtacién, a falta de disposicién expresa de |a
presente ley. (Asi nodificado por el articulo 2 de la Ley No. 6145
del 18 de novienbre de 1977)

ART| CULO 29. - Los necani snmos de seguridad establecidos por el
Registro Nacional son oficiales; su fin es garantizar |a
autenticidad de |os docunentos emtidos o autenticados por |os
notarios y las autoridades judiciales o admnistrativas y que sean
presentados al Registro Nacional. E uso de I|os nedios de
seguridad es obligatorio.

En todo docunmento inscribible en el Registro Nacional, debe
cunplirse con los nedios de seguridad de cada notario otorgante o
autenticante. (Asi adicionado por el articulo 184 del Cbddigo
Notarial No. 7764 de 17 de abril de 1998)

ART|{ CULO 30. - Los nedios de seguridad son de uso personal del
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notario, el funcionario judicial o el funcionario publico
autorizado. Todo extravio, deterioro o0 sustraccion, debera
reportarse al Regi stro Naci onal dentro de los tres dias
siguientes. (Asi adicionado por el articulo 184 del Cbdigo
Notarial No. 7764 de 17 de abril de 1998)

ARTI CULO 31.- El registrador a quien se le asignd registrar el

docunmento deber& corroborar si los nedios de seguridad que lo
aconpafian corresponden a |os asignados al notario o funcionario
publico respectivo; de no ser asi, el registrador debera

cancel arl e |l a presentaci 6n.

Cuando una escritura publica se otorgue ante dos o mas notari os,
sera suficiente el enpleo del nedio de seguridad requerido a
cualquiera de ellos. (Asi adicionado por el articulo 184 del
Codi go Notarial No .7764 de 17 de abril de 1998)

ARTI CULO 32.- El Registro Nacional, mediante |os procedimn entos
técnicos y tecnoldgicos que considere seguros 'y agiles,
establecera la forma de tramitar y publicitar la informacién
registral. Los asientos registrales efectuados con estos nedios
surtirdan |los efectos juridicos derivados de l|a publicidad
regi stral, respecto de terceros y tendran la validez 'y
autenticidad que la ley otorga a |os docunentos publicos. (Asi
adi ci onado por el articulo 184 del Codigo Notarial No .7764 de 17
de abril de 1998)

ARTI CULO 33.- Cuando |a ubicacién geografica de un inmueble esté
mal consignada en los asientos registrales, la situacién podra
corregirse en escritura publica, con |la conparecencia del titular
del bien. En todo caso, el notario deberd dar fe de que la
ubi caci 6n geogréafica es correcta, con vista del plano debidanente
inscrito en el Catastro Nacional. Si el innmueble no tuviere plano
cat astrado, debera efectuarse el |evantam ento correspondiente.

(Asi adicionado por el articulo 184 del Cbddigo Notarial No .7764
de 17 de abril de 1998)

ART| CULO 34.- Reserva de prioridad

La reserva de prioridad es un nedio de proteccién juridica para
|las partes que pretendan realizar un acto o contrato en que se
declare, nodifique, limte, grave, constituya o extinga un derecho
real susceptible de inscripcién en un registro publico o que,
habi endo si do otorgado, no se haya presentado al Registro.
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La solicitud de reserva sera facultativa y se hard en escritura
publica, firmada por los titulares del bien, nencionara el tipo de
contrato que se pretende realizar y las partes involucradas. No
devengaré inpuestos ni tinbres, salvo |los derechos que se fijen
dentro del arancel de derechos del Registro Pablico. (Asi
adi ci onado por el articulo 184 del Codigo Notarial No .7764 de 17
de abril de 1998)

ARTI CULO 35.- Vigencia de |a reserva de prioridad

La anotacion de reserva de prioridad tendra una vigencia
i mprorrogable de un nes, contado a partir de su presentaci 6n al
Regi stro.

Pasado este periodo, si no se hubiere presentado |la escritura o el
docunento en el que conste el contrato definitivo relacionado en
la solicitud de reserva correspondi ente, caducard& autométi canente
y el registrador la cancelara al inscribir titulos nuevos. (Asi
adi ci onado por el articulo 184 del Codigo Notarial No .7764 de 17
de abril de 1998)

ARTI CULO 36.- Efecto juridico de la reserva de prioridad

La reserva de prioridad origina un asiento de presentacién vy
tendrd |os efectos de reservar la prioridad registral en relacioén
con quien presente un docunento con posterioridad, y dar aviso a
terceros de la existencia de un acto o negocio juridico en
gestaci 6n u otorgado sin presentar al Registro.

Cuando se presente el contrato definitivo, sus efectos se
retrotraeran a la fecha de presentaci én de la solicitud de reserva
y el notario har& relacion en este de las citas de presentaci 6n de
la solicitud de reserva de prioridad.

La reserva de prioridad no inpide la presentaci 6n posterior de
otros docunentos; pero, en todo caso, estos deberan respetar el
asiento de reserva y el instrunento para el cual fue solicitada,
sienpre que se presente dentro del plazo legal. El registrador, a
inscribir el contrato definitivo, cancelard todos |os asientos de
present aci 6n post eri or que cont engan act os 0 contrat os
i nconpati bl es con el docunento que se inscribe.

Si el instrunento para el cual se solicitd |a reserva de prioridad
se presentare una vez vencido el plazo de vigencia de |la reserva,
surtird efectos juridicos a partir de su presentacion, en |os
t érm nos establ ecidos en el articulo 455 del Cbédigo G vil.
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La reserva de prioridad no genera tracto sucesivo para efectos de
realizar actos o contratos con base en el asiento de reserva
ademas, es irrevocable, inenbargable y no es susceptible de
traspaso ni cesién, total ni parcial, por parte del adquirente ni
del acreedor; tanmpoco crea ni otorga derechos registrales entre
las partes solicitantes. (Asi adicionado por el articulo 184 del
Codi go Notarial No. 7764 de 17 de abril de 1998)

Circul ar PJ-019-998

ASUNTO Aplicaci 6n del Articulo 452 del Codigo Cvil
FECHA: 23 de agosto de 1999
Segun preceptua el articulo 452 del Cbédigo CGivil:

"Articul o 452. Pueden constituirse derechos reales por quien tenga
inscrito su derecho en el Registro o por quien |o adquiera en el
m sno instrunento de su constitucion." (El resaltado no es de su
original)

En razéon de |o establecido por la norma citada, es claro que sélo
podra di sponer de un inmueble, quien tenga su derecho debi danente
inscrito en el Registro correspondiente, no bastando la sinple
anotaci 6n para ello. Tomando en cuenta |la necesidad de unificar
criterios entre |los diferentes registros que conforman esta
institucién y tratandose en este caso de materia innobiliaria, es
menester adherirnos a |o establecido en la Circular DRP-026-99 del
31 de mayo ultinp que regula esta situaci 6n, de nmanera que en |os
casos de docunentos con aportes de fincas que tengan pendi ente de
i nscripcién el docunento en que adquiere el socio que aporta el
i nmuebl e, debera CANCELARSE PARCI ALMENTE LA PRESENTACI ON DEL
DOCUMENTO EN CUANTO A LOS APORTES, situaci 6n que sera subsanable
Uni cament e por docunento adi ci onal .

Juri sprudenci a de Espafa.

Extracto de | a Resol uci 6n®

RESOLUCI ON de 21 de junio de 1999, de la Direccién CGeneral de |os
Regi stros y del Notariado, en recurso gubernativo interpuesto por
el Notario de Valencia don Carlos Pascual de Mguel frente a |la
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negativa de |la Registradora de la Propiedad nanero 4 de la msmm
capital, dofia Ana Maria del Castillo Gonzalez, a inscribir una
escritura de conpraventa en virtud de apel aci 6n del recurrente.

El Notario autorizante de |a escritura interpuso recurso
gubernativo frente a la nota de calificacion alegando: Qe el
organisnmp transnmitente tenia el 13 de julio de 1995 poder de
di sposicion sobre la finca vendida y precisanente para que
constase en el titulo la razdén por la que otorgaba la escritura a
favor de dofia Josefa Mirales Gonmez incluyé una cléausula
explicativa de que la prinera persona a la que se transmtio la
finca por la entonces titular, el Instituto para la Pronociodn
Pablica de la Vivienda, cedi6 o transmti6, a su vez, todos sus
derechos y obligaciones a quien ahora figura cono adquirente; que
estanos ante wuna cesion de contrato previa y anticipadanente
consentido por I|a vendedora, figura ésta que produce la plena
subrogaci 6n del cesionario en la posicion juridica del cedente
respecto del <contrato que se cede produciendo wuna verdadera
novaci 6n  subjetiva nodificativa; gue  por tanto no puede
cuestionarse que la escritura calificada esta formalizando I|a
conpraventa entre quienes a |la fecha del otorgam ento eran partes
en el contrato, siendo de resultar que tanbi én se habia producido
una subrogaci6n en la parte vendedora;, que por su parte, el
principio de legitinmacion registral inplica que aunque el titular
registral haya transmtido con anterioridad su derecho, conserva
la legitimacion dispositiva frente a terceros mentras aquella
transm si6n no se haya inscrito en el Registro; que la presuncion
del articulo 38.1 de la Ley Hipotecaria es una presuncion de
derecho, que aunque sea "iuris tantum', la desvirtuacion de su
contenido ha de hacerse en juicio ordinario en virtud de Ila
sal vaguardia judicial de los asientos que establece el articulo
1.3 de la misnma Ley; que el contenido de |a estipulaci6n debatida,
el reconocimento por las partes contratantes de |la existencia de
una transmisién intermedia no supone desvirtuar la presunci6n de
| egi ti maci 6n dispositiva si se califica aquel negocio con arreglo
a su verdadera natural eza, una cesion de contrato; que el poder
di spositivo del titular registral entronca con el principio de
tracto sucesivo y en |la escritura <calificada se cunple
perfectanmente el tracto sucesivo formal y ello presupone poder
di spositivo material; que exigir la inscripcién de la transm sion
i ntermedi a supone atribuir caracter obligatorio a esa inscripciédn,
aparte de ser en la practica trenmendanente entorpecedor pues
parti endo de un negocio perfectanmente eficaz de conpraventa con
cesi 6n posterior por una de las partes a un tercero exigiria el
consentimento y la inscripcion previa en favor de una persona ya
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desaparecida de la relacién contractual y que podria no ser
| ocal i zabl e; que aunque | a Resolucién de 18 de septienbre de 1989
podria parecer que sienta una doctrina contraria a |o argunentado,
parece que circunscrita al supuesto a que se refiere no desnonta
la tesis del recurrente sobre |os efectos sustantivos de |a
| egi timaci 6n registral, que en nodo al guno defiende la inscripcion
de un acto nulo sino el evitar una inscripcion puente, y que, por
altino, |las Resoluciones de 12 de nmayo y 21 de junio de 1994 que
reconocen la independencia del contrato de arrendam ento
financiero y la conpraventa en ejercicio de |la opcion incorporada
a ellos, sientan wuna doctrina perfectanente trasladable al
supuest o cont enpl ado.

|V

La Registradora al informar en defensa de la nota aleg6: Que no
puede mantener el msno criterio que el recurrente en cuanto a la
natural eza juridica del contrato celebrado el afio 1983, pues
claranente resulta que hubo dos contratos privados de conpraventa
del msno local que ahora se vende, los cuales seguidos de
tradicion tienen la msma fuerza traslativa que la escritura
publica; que no es de aplicacion el principio de |legitinmacioén
registral, que se basa en la necesaria proteccion juridica de la
apariencia, el principio de seguridad juridica sancionada en el
articulo 9.3 de la Constitucion y el principio hipotecario de
legalidad y en la idea de probabilidad que fundanenta |a
proteccion de la apariencia, que la presuncion de exactitud
derivada de la legitimacién registrales tan s6lo "iuris tantunt,
el principio de seguridad juridica Ileva a considerar cono titular
al que se ha acogido al sistema oficial publicidad previsto en |a
ley, y el principio de legalidad exige que el acto juridico sea
calificado favorablenente por el Registrador; que en la escritura
calificada se reconoce expresanente que l|la finca habia sido
transmitida previanente por lo que la legitimcion registral queda
desvirtuada tanto por el favorecido por ella conb por el que podia
haberse visto beneficiado por la mism; que se esta infringiendo
el principio de tracto sucesivo tanto en su aspecto sustantivo que
obliga al Registrador a conprobar |a preexistencia del derecho en
la persona que en el titulo que pretenda su inscripcion figura
cono transmtente, conb en el aspecto formal, que inpone que cada
acto dispositivo se refleje en su correspondiente asiento a salvo
| os supuestos de tracto abreviado; que ha de tenerse en cuenta |a
doctrina de |la Resolucién de 18 de septienbre de 1989, ratificada
por la de 25 de enero de 1990, sin que, por el contrario, sea
aplicable Ia de las invocadas por el recurrente de 12 de mayo y 21
de junio de 1994. *
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