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RESUMEN. Este informe hace un analisis concreto acerca de |os
distintos tipos de contratos que son susceptibles de inscribir en
el Registro Publico de la Propiedad tomando en cuenta sus
acepciones y requisitos de inscripcién.
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DESARROLLO

1. DOCTRI NA

a. Contratos Registrables y No Registrabl es

“Son aquellos que, cunpliendo las fornmalidades de ley, son
regi strables en un Registro Publico. Ala vez, pueden ser
i- No necesarianente registrables
Se caracterizan porque, si bien son susceptibles de registracién,
no necesarianente tienen -por ley- que ser inscritos en un Registro
Publ i co. Pueden serlo para garantizar los intereses de |las partes,
pero no por obligatoriedad legal. Vgr., la conpraventa de
i nnuebl es.
ii- Necesarianente registrables
Se caracterizan porque deben ser inscritos en un Registro Publico
para que sean eficaces. Eenplo de esto son | os poderes generales y
generalisinmbs que deben otorgarse en escritura publica e
inscribirse en | a secci 6n correspondi ente del Registro Nacional.”?

b. El enent os
“Sin enbargo, para un tratamento registral la premsa debe
invertirse.
Los <contratos privados registrables son, en sentido anplio,
sol etmes. Requi eren estructural nente de requisitos dados por ley o
i ncluso por reglanentos.
Por tanto, para que un contrato privado sea registrable, ademas de
una voluntad expresa de contratar, nmanifestada de nmanera no
vi ciada, se requieren solemidades. Ms adelante se vera que |as
formal i dades pueden ser de la mas diversa indole.”?

c. Requisitos
“El objeto del contrato y el objeto de la prestaci 6n, necesitaran
regi stralnmente de ciertos requisitos.
La prestaci6on y su objeto deben ser posibles de registrar, conforne
ala ley. Por ejenplo, un contrato en el cual |a prestacion sea el
mantenimento de los jardines de wuna casa por un precio
determ nado, no seria registrable en el Registro Pdblico de Ila
Propi edad I nnueble; mentras que |la conpraventa de una casa si |o
seri a.
El objeto de un contrato privado registrable debe ser determ nado o
determ nabl e en cuanto a cosa y precio; pero adenas registrable.
En Ia formaci 6n del contrato, |a consensualidad fue un gran | ogro,
frente al exceso de sol emi dades del derecho antiguo. Sin enbargo,
| os canbios en | a realidad deben traer innovaciones en |os sistenas
juridicos.
La registracion, que por nedio de la publicidad contribuye a la
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certeza y la seguridad juridica, hace que los contratos privados
regi strales presenten requisitos o sol emmi dades.”?®

d. Ef ectos
“La exposicion tradicional sobre los efectos normales de |os
contratos, en térmnos generales, tanbién resulta valida para |os
contratos registrabl es.
()
Pero resulta inportante, para el enfoque registral, apuntar que |la
regi straci6n de los contratos ayudard a resolver estos problenss.
Exi stird un contrato realizado en escritura publica inscrito -o al
nmenos anotado- que servira de prueba para cual quier vicisitud que
sufra el contrato con respecto a sus efectos. Los efectos que |as
partes quieran darles quedaran claranente estipulados, y asi debe
hacer se cual qui er nodificaci 6n posi ble a aquellos efectos.
()
La nueva regla, de la cual se parte para los contratos privad os
regi strables, es la que recoge el articulo 455 del Codigo Civil; es
decir, los contratos privados registrables si afectan a terceros
desde su presentaci6n al Registro Publico. Incluso ese articulo
hace entender que |o son desde antes, si es que son "susceptibles
de registraci 6n", o sea desde su otorgam ento si son presentados a
Registro en el térnmino de ley.”*

e. Contratos Registrales en especifico
i . Conpraventa
1. Defi nicion
“En derecho costarricense, l|la conpraventa es un contrato por el
cual wuna persona, el vendedor, transfiere un bien a otra persona,
el comprador, el que contrae |la obligaci6n de pagar el precio. Es
un contrato de naturaleza consensual, ya que en principio no se
requi ere de formalidad al guna para que se perfecciones. Adenas, en
nuestro derecho civil, se inscribe dentro del sistema “solo
consenso”, por cuanto la transferencia de l|la propiedad del bien
i nvolucrado se opera desde que se perfecciona el contrato, desde
que hay acuerdo en cosa y precio.”>

2. Requisitos Registrales

“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio de conpraventa que
se presenta al Registro Publico de la Propiedad |nmueble para su
regi straci 6n son | os siguientes:

1. Conparecencia del vendedor y del conprador, en escritura
publica, lo cual no es necesario en el nmisnob acto. El vendedor
puede realizar la venta y el conprador aceptarla posteriornente.
Articul o 450 del Codigo Civil.
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2. Citas del innmueble o inmuebles que se venden e indicar
expresamente su naturaleza, nedida, situacion y |linderos, de
conformdad con articulos 88 del Codigo Notarial y 49 del
Regl ament o del Regi stro Publi co.

3. Precio de venta. En caso de ser varios innuebles |os que se
venden, dar el precio por separado para cada innueble, conforne |lo
establece el articulo |I inciso 26) de la Ley de Aranceles. Para
efectos del pago de los derechos y tinbres, éstos se cobraran
sumando | os val ores de cada innueble, sienpre y cuando se trate de
ventas efectuadas en el msno acto y por las msnas partes.

4. Si la venta es a varios conpradores, debe dar |a proporcién en
gue se adquiere el o los innuebles. Articulo 460 del Codigo G vil.

5. En caso de venderse una parte del innueble, debe de indicar
el nmonto del derecho vendido y el nonto del derecho reservado y si
o que se vende es un derecho, debe indicarse el nonto de éste.
Articul o 460 del Codigo Civil.

6. Conforme al articulo 183 del Cbédigo Notarial que reformd el
nuneral 104 del Cddigo Minicipal en |la actualidad no es requerido
| a presentaci 6n de constanci as mnuni ci pal es.

7. Citas del plano catastrado: Articulo 3 de la Ley del Catastro
Naci onal , reformada por el Cbdigo Notari al

8. Derechos y tinbres correspondientes. Articulo 48 del Reglanento
del Regi stro Publico.

9. Si existe una segregaci 6n se requiere:

a) Descripcién conpleta del lote o lotes que se segregan y del
resto si quedar a.

b) Ninmero de plano catastrado del lote o |otes segregados. Cada

lote requiere de wun plano individual, de conformdad con el
articulo 30 Ley de Catastro Nacional.
c) Dar fe del visado nunicipal, si lo requiere, y de que la

descripcion del lote se ajusta en un todo al plano catastrado, de
conformdad con el articulo 33 de la Ley de Planificacion U bana.”®

ii. Donaciédn
1. Definicion
“La donacion es un contrato nediante el cual se opera la
transferencia del dominio de una cosa, a titulo gratuito. Tal
transferencia gratuita |o enparenta con el testanmento, por |o que
hay ciertos principios y reglas que |les son conunes. Una de ellas
es |la solemidad. No se puede concebir una donaci 6n o un testanmento
sin que haya una forma soleme que observar. El testanento y la
donaci 6n no pueden ser validos ni ser eficaces si no se cunplen |as
sol emmi dades exigidas por la ley. La formalidad en esos dos actos
juridicos tiene caracter constitutivo. La formalidad es un el enmento
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i ndi spensabl e en | a donaci6n y en el testamento.”’

2. Requisitos para inscribir
“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio donde se realiza
| a donaci 6n, que se presenta al Registro Publico de la Propiedad
| nmuebl e para su regi straci 6n, son | os siguientes:
1. Conparecencia en escritura publica del donante y del donatario,
o cual no es necesario en el msnp acto. El donante puede realizar
| a donacion y el donatario tiene un afio a partir de la fecha de
ésta para aceptarla. La aceptacién debe hacerse en vida del
donador, de lo contrario la donacion no sera valida. Esto de
conformi dad con el articulo 1399 del Codigo Civil.
2. Ctas del innmueble o innmuebles que se donan e indicar
expresamente su naturaleza, nedida, situacion y |lindaros, de
acuerdo con los articulos 88 del Codigo Notarial y 49 de
Regl ament o del Regi stro Publi co.
3. Estinmacion de |a donacion. En caso de ser varios inmuebles |os
que se donan, debe darse la estimacién de cada inrnue-blc por
separado, conforme a |lo estipulado en el articulo 1° inciso 26) de
| a Ley de Arancel es.
4. Si la donacion es a varios donatarios, debe indicarse Ila
proporci onal i dad en que se adquiere el o |os innuebles.
5. En caso de ser donado parte de un derecho sobre un innueble,
debe indicarse el nonto del derecho donado y el nonto del derecho
reservado. Si |lo que se dona es un derecho conpl eto, debe indicarse
su nont o.
6. Conforme al articulo 183 del Cbddigo Notarial que refornmd el
nuneral 104 del CAdigo Minicipal en |la actualidad no es requerido
| a presentaci 6n de constanci as nuni ci pal es.

7. Citas del plano catastrado: Articulo 30 de la Ley del
Catastro Nacional, refornmada por el Cbddigo Notari al

8. Derechos y tinbres correspondientes. Articulo 48 del
Regl ament o del Regi stro Publi co.

9. Si exi ste una segregaci 6n se requi ere:

a) Descripci 6n conpleta del lote o lotes que se segregan y del
resto si quedar a.

b) Nimero de plano catastrado del lote o |otes segregados. Cada
lote requiere de wun plano individual, de conformdad con el
articulo 30 Ley de Catastro Nacional.

c) Dar fe del visado nmunicipal, si lo requiere, y de que la

descripcion del lote se ajusta en un todo al plano catastrado, de
conformi dad con el articulo 33 de la Ley de Planificaci 6n U bana.”?®
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iii. Cesion de Derechos sobre Innuebles
1. Defi nicion

“El derecho costarricense la cesidén es un contrato que tiene sus
caracteristicas propias, que | o hacen diferenciarse notabl emente de
| a conpraventa. La especialidad de su regulacion legal tiene cono
consecuenci a vari os aspectos que escapan a SuUuS Senejanzas con ese
otro contrato traslativo.
(.)
Ent endenps que la cesion es un contrato por nedio del cual un
acreedor transfiere su crédito a un tercero (BARBERO op. cit.,
Tomo |11 "Qbligaciones" p. 292). El contrato se realiza entre el
acreedor y ese "tercero", permaneciendo el deudor cono sujeto al
contrato nuevo, pero involucrado en la relacién juridica que se
crea.
La ley determina claramente cénp es que el contrato de cesion
involucra al deudor de la relacién juridica primaria y céno
hacérsele saber la transmsion del crédito (articulo 1104 vy
siguientes del Cddigo Cvil). La jurisprudencia no se ha orientado
a crear doctrina en extrenps tan evidentes conbo ese, sino en otros
que se consideran condiciones esenciales del contrato: cono se
determ nan | os derechos que pueden ser objeto de cesién y cuales
son | os el ementos que forman esa convenci 6n.”°

2. Requi sitos para Registrar

“Para los efectos registrales, interesa unicanente que Ila
aprobacién de la cesidon se realice por la autoridad judicial
correspondi ente, antes de que quede firnme el auto o la sentencia
gue da fin al proceso. Esto se debe a que, una vez firne l|a
resol uci 6n que dio fin al proceso, el cesionario deja de tener un
derech% litigioso o hereditario y pasa a ser dueiio de un derecho
real .”

iv. Arrendam ento G vi
1. Definicion

“Es el arrendamento un contrato bilateral en cuya virtud una de
| as partes se conpronete, nediante un precio que la otra se obliga
a pagarle, a procurar ésta por cierto tienpo, el uso o disfrute de
una cosa, a prestarle tenporal nente sus servicios, 0 a ejecutarle
un trabaj o.

(.)

“Después de la conpraventa, el arrendamento es, en orden a |as
cosas, el contrato nmas frecuente y de mayor inportancia en todas
| as soci edades. Por su nedio, a |la vez que |as personas que carecen
de recursos para adquirir en propiedad ciertas cosas se procuran el
uso y disfrute de las ajenas nediante adecuada retribucioén, el
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propietario obtiene rendinentos de sus bienes sin dismnucién de
| a sustancia o del inporte de ellos.

Tanto los innmuebles conb |os nuebles, son objeto de constante
arrendam ento: |os caudales entran a la circulacién en su mayor
parte por este nedio, pues asi |los particulares conb |os gobiernos
enprestan conti nuanent e; aquéllos para alinentar negocios o
satisfacer sus necesidades, y éstos para atender a |os nuchos
conprom sos del Estado.

Por nuestro derecho, el dinero y demés cosas fungi bl es pueden darse
en arrendamiento (arts. 116l y 1162 Cédigo Cvil) mas no asi en
otras legislaciones en que para tales casos se establece el
préstanb a interés, respecto al dinero, y de prestanps de consuno,
en cuanto a |las cosas restantes.” !

2. Requisitos Registrales
“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio referente al
contrato de arrendamento de un innmueble, que se presenta a
Regi stro Publico de |la Propiedad |Innueble para su registraci 6n, son
| os sigui entes:
1. EI arrendamiento debe constituirse en escritura publica, donde
conparecen quien tenga facultades para arrendar el innueble que se
da en arrendamento y el arrendatario. Deben indicarse |os nonbres
de los conparecientes y sus calidades, de conformdad con el
articulo 460 inc. 4) del Codigo Cvil.
2. Citas del innueble que se da en arrendam ento, con indicacion
expresa de su natural eza, medida, situacion y |inderos; de acuerdo
a lo establecido en los articulos 88 del Cbddigo Notarial y 49 del
Regl ament o del Regi stro Publi co.
3. En la escritura de constitucién del arrendam ento se
establ eceran las clausulas que |o regulen, entre las cuales debe
esti pul arse:
a) El plazo exacto del arrendam ento.
b) El precio del arrendamento. Si se da conb pago una cantidad de
frutos, deben estinmarse, conforne |lo establece el articulo 1 inc.
12) Ley de Arancel es.
4. Si lo que se da en arrendam ento es una parte de la finca, debe
descri birse debidanente |a parte arrendada (natural eza, situacién
l[inderos y nedida). En este caso, debe describirse el resto o la
parte que no se arrienda.
5. Citas del plano catastrado: Articulo 30 de la Ley del Catastro
Naci onal , reformada por el CoAdigo Notari al
6. Derechos y tinbres correspondientes. Articulo 48 del Reglanento
del Registro Publico. *?
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v. Servidunbre
1. Definicion

“Las servidunbres constituyen desnenbrami entos de |a propiedad de
inmportancia por cuanto a su variedad y por la wutilidad que
presentan para el mejor aprovechamento o beneficio de ciertos
pr edi os.
()
Todas | as servidunbres constituyen limtaciones en el ejercicio del
derecho de propiedad, a favor de un fundo y en contra de otro que
soporta ese gravamen.”!3

2. Requi sitos de inscripcion
“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio donde se realiza
la constitucion de la servidunbre, que se presenta al Registro
Pablico de la Propiedad |nnmueble para su registracién, son |os
si gui ent es:
1. Contractual mente |a servidunbre se constituye nmediante escritura
publica, donde conparecen |os duefios de |las fincas sobre |as cual es
se inmpone, tanto del fundo sirviente conmo el fundo dom nante.
Aunque el testanmento no es un contrato, debe advertirse que la
servidunbre se puede constituir por disposicion de ultinm vol untad
e inscribirse en el Registro Publico. Ademés |as servidunbres que
son continuas y aparentes a |la vez, pueden constituirse por nedio
de la prescripcion adquisitiva, por el uso que haga el duefio del
predio domnante y la tolerancia del duefio del predio sirviente, de
conform dad con |o que establece el articulo 378 del Cbédigo Gvil.
Recuérdese que se acepta que el usufructuario puede constituir
servi dunbre, aunque el caso no ha sido conin en el Registro.
2. Debe darse la descripcion conpleta de |a servidunbre, haci éndose
constar | o siguiente:
a) La clase de servidunbre.
b) La nedida del largo y el ancho de | a servidunbre.
c) El rumbo y | a ubicacién de |a servidunbre, para determ nar donde
estd situada dentro del fundo sirviente.
3. Debe darse la estinmacion de |la servidunbre, de conformdad a lo
gue establece el articulo 1° inc. 46) de |la Ley de Arancel es.
4. En algunos casos, determnados por |la ley, se establecen
servidunbres sin necesidad de que exista un predio dom nante. Se
i mpone sobre un fundo sirviente, en favor de un grupo de personas o
de un servicio publico.

5. El duefio de dos o més innmuebl es puede constituir entre ellos
servi dunbr e, excepto cuando se constituya bajo condiciédn
suspensiva; la cual enpezard a surtir efectos juridicos en el

nmoment o que al gunos de |os fundos se traspase. Esta servidunbre se
inscribe conb pasiva y se entiende conmb un ejercicio de |os
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atri butos del dom nio.

6. Cancel aci 6n de | os derechos y tinbres correspondi entes. Articulo
48 del Regl amento del Registro Publico.

7. Confornme al articulo 88 del Codigo Notarial deben indicarse la
natural eza, nmedida, situacion y linderos del predio domnante y del
predio sirviente.

8. Citas del plano catastrado: Articulo 30 de la Ley del Catastro
Naci onal , reformada por el Codigo Notarial.”?

vi. Usufructo, uso y habitacién
1. Concepto y natural eza juridica
“I'V.- En relacio6n con la naturaleza del derecho de usufructo, la
Sala Prinmera de la Corte Suprema de Justicia en Voto N° 18, de |as
13 horas 55 minutos de 1993, sefial 6: "V.- El Coédigo Cvil, en su
articulo 264, inciso 2), confiere al titular del derecho de
propi edad, entre otros atributos, l|la facultad de usufructuar el
bi en, consistente en hacer suyos los frutos que produce. E
propi etario puede, asimsno, al tenor de |o dispuesto en |os
articulos 335 y 484 |bidem transmtir esa facultad, utilizando,
para tal efecto, los msnos nedios con |los que se transfiere |a
propi edad de |os bienes, con |lo cual el wusufructo se concibe vy
ej erce conmo un derecho aut6nonp, separado del derecho de propi edad,
ri gi éndose, confornme lo dispone el articulo 289 del msno cuerpo
normativo, "por el titulo en que se haya constituido, y en falta o
deficiencia del titulo, por las reglas |egales establecidas al
efecto.". Se trata, entonces, de la transferencia del derecho de
goce, puesto que, en el ejercicio de su derecho de propiedad, su
titular, al conceder el usufructo, transfiere la facultad de
aprovecharse de los frutos que |la cosa produce. Doctrinal nente, e
derecho de wusufructo, separado del derecho de propiedad, es un
derecho real que consiste en el uso y disfrute de un bien ajeno.
Conprende la facultad de utilizar |la cosa, aprovechando |os frutos
gue produzca." De acuerdo a | o expuesto por la Sala y la normativa
que ahi se cita, aplicable a esta materia, el derecho de usufructo
gque ostenta la parte actora sobre el area en litis es autoénono del
derecho de propiedad del que goza |a denmandada, conb duefia de |a
nuda propiedad. De ahi, esta ultima conp tal tiene plenos derechos
de disposicion del bien, sienpre y cuando con ello no afecte |os
atributos del wuso y disfrute que no |le pertenecen al ser su
propi edad inperfecta o limtada en cuanto a ellos. El pretender
| ocal i zar su derecho, sinplenente responde al ejercicio del derecho
que le confiere el articulo 272 del Cdédigo Cvil, de no permanecer
en comruni dad con |os demas conduefios, pudiendo en tal caso exigir
la divisién, maxinme si no se esta en ninguno de |os supuestos de
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prohi bi ci 6n establ eci dos por dicha norma. En razén de |l o anterior
considera el Tribunal el wusufructuario carece de |egitinacion
activa para pretender limtar a |la demandada conb nuda propietaria
su derecho a separarse de la cosa comin, maxinme si con ello esta
respetando | a nedida registral de |la parte que |le correspondia.”?®

2. Derecho de Uso

“VMIIl.- El derecho de uso, conpb derecho real de goce |imtado: El
derecho de uso, conp derecho real en cosa ajena, de caracter
limtado, estd regulado en los articulos 366 a 369 del Cbddigo
Cvil, y se rige supletorianente por l|las reglas del wusufructo. E
derecho de uso se limta a la utilizacion de los frutos de un fundo
para satisfacer necesidades propias y de su famlia (subsistencia).
El usuario de un fundo agrario, si consune |los frutos del m sno,
esta obligado a asumir |os gastos de cultivo, y |os necesarios para
| a conservaci 6n del inmueble, al igual que el usufructuario. Toda
|l a doctrina coincide en que se trata de un derecho real |imtado.

Al respecto se informa: “A la vista de |os antecedentes y su
evol uci 6n puede entenderse el derecho de uso conb un derecho rea
de goce en cosa ajena, sin injerencias de tercero incluido a estos
efectos el propietario de la cosa objeto del derecho, que
menoscaben o hagan inposible el goce directo, que se concede en
forma estrictanente personal al wusuario, para que obtenga de la
cosa cuantos servicios sea capaz de aprovechar para |la satisfaccion
directa e innmediata de sus necesidades personales y famliares,
i ncluso haciendo suyos los frutos naturales o industriales que sea
susceptible de producir, si bien la apropiacién de los frutos se

l[imta, por regla, al I|imte del consunb anual posible por el
usuario y su famlia.” (LA CRUZ BERDERJO José Luis, Derechos
Real es, Tormo |11, Barcelona, 1991, p. 107).”%®

3. Requisitos Registrales

“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio referente al
usufructo, uso o la habitaci én, que se presenta al Registro Publico
de la Propiedad | nnmueble para su inscripcién, o aspectos que deben
ser tonmados en cuenta para su registraci 6n, son | os siguientes:

1. Adenas de las otras formas por |las cuales se puede adquirir el
domnio de los bienes, el usufructo puede constituirse por
conveni o. El usufructo originado en el conveni o, para su
regi straci 6n, se debe constituir en escritura publica. Articulo 335
y 484 del Codigo Civil y 88 del Cbddigo Notarial.

2. El usufructo puede constituirse con un plazo determ nado -
sienpre que sea un plazo nmenor al legal-, en cuyo caso debera si
estipul arse. En ausencia de plazo, |la duraci6n maxima sera por la
vida del wusufructuario, si s persona fisica, y treinta afios, si es
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persona juridica. Articulos 359 y 600 del Codigo G vil.

3. No se puede constituir el wusufructo en favor de dos o nas
personas, para que |o gocen alternativa o sucesivanente. Asi |o
establ ece el articulo 336 del Cbédigo Gvil.

4. Cuando el wusufructo se constituye o es adquirido por dos o
mas personas, se debe indicar la proporcionalidad en que Iles
pertenecerd o si 1o van a disfrutar conjuntanente.

5. El usufructuario puede disponer |ibrenente de su derecho,
hi potecarlo, darlo en arrendamento o de cualquier otro nodo
conproneterlo o traspasarlo a un tercero, pero de nanera limtada a
| a duraci 6n del usufructo.

6. El usufructuario no puede nodificar |la natural eza del
i nmuebl e.

7. Cuando el wusufructo fue adquirido de forma onerosa, si el
adquirente fuera casado, sera un bien ganancial. Asimsnp, seréa
ganancial, en |os supuestos de convivencia que estipula |la Ley de
Pronoci 6n Social de la Mijer.

8. Si el usufructo es trasmtido por un primtivo usufructuario
y ocurriera la nuerte del nuevo wusufructuario adquirente, el
derecho subsistird por el plazo restante, conforne a las reglas
antes visitas; debiendo ser adjudicado en el sucesorio.

9. Cuando se reserva gratuitanmente el usufructo en favor de un
tercero, no sera necesaria la aceptaci6n de éste. Se tomara cono
una donacion. En este caso, es necesario la estinmacio6n para
cal cul ar derechos y tinbres.

10. Citas del plano catastrado: Articulo 30 de la Ley del Catastro
Naci onal , reformada por el CoAdigo Notari al

11. Del uso y |a habitacion.

a) El uso y la habitaci 6n son derechos personalisinps, por lo
gue no se pueden gravar, enajenar, ni arrendar.

b) Con | a excepci 6n sefalado, el uso y la habitacién se regiran
por las reglas generales del usufruct o, para |os efectos
regi stral es.”?’

vii. Mandato
1. Concepto
“Es el mandato una forma de contrataci 6n que encuentra su razon de
ser en |la necesidad que a veces se experinmenta de encargar a una
persona el desenpefio de asuntos que, por razon de ausencia,
i npedi nrento, o falta de aptitud para el caso, no puede atender por
si msmo; y tanmbién, en el sentimento de confianza que suele

inspirar la probidad ajena; sentimento que Ileva al honbre a
depositar en otro su representaci6on para un acto o una serie de
ellos relativos a la vida civil, invistiéndole el efecto de al gunos

de los atributos de su propia personalidad.
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De acuerdo con estos antecedentes, puede definirse el mandato: un
contrato consensual en cuya virtud uno de |os estipulantes, |lamdo

“mandatari 0”, es encargado por el otro, que recibe el nonbre de
“mandant e”, para que obrando por cuenta y representaci 6n de éste,
desenpefie uno o vari os negoci os de caracter juridico.
(.)
Es constituible el nmandato de palabra o por escrito, entre
presentes y ausentes. Mas |a conprobaci 6n del verbal esta sujeta a
las reglas donminantes en materia de prueba, segun la cuantia.
Cunado el mandato inplique actos generales admnistrativos, o de
di sposi ci 6n o adquisicién, se requiere precisanmente, ademads de |a
forma escrita, la instrunmental, con el necesario conplenento de |la
inscripcién en el Registro Publico, debiendo notarse que el poder
no produce efecto contra tercero sino desde |la fecha de su
i nscripcion. "8

2. Requi sitos de Inscripcion
“Los requisitos que debe cunplir todo testinonio referente al
contrato de mandato, que se presenta al Registro Puablico de la
Propi edad | nnuebl e para su regi straci 6n, son | os siguientes:
1. El nmandato debe constituirse en escritura publica. Conparece el
mandant e ot or gandol o. Deben indicarse | os nonbres del nmandante y el
mandat ari o, de conformi dad con los articulos 460 inc. 4) y 1251 de
Codigo Civil.
2. La aceptaci 6n expresa por parte del mandatari o puede darse en
la msma escritura donde se |le otorga el poder o en otra por
separado. Puede darse la aceptacién tacita del mandato. Para que
sea perfecto el contrato de mandato es necesaria |a aceptaci 6n por
parte del mandatario, ya sea expresa o tacita, de acuerdo con |la
que establece el articulo 1252 del Codigo Civil.
3. Debe indicarse que tipo de nandato es el que se otorga y
hasta donde se encuentra limtado éste. El poder general vy el
general i simo requieren que sean inscritos en el Registro Pablico de
la Propiedad I|nmueble, de conformdad con el articulo 1253 del
Cédigo Civil, asi conp el poder especial para efectos registrales,
al tenor de la reforma introducida por el Cddigo Notarial al
articulo 1256 del Codigo Cvil. 4. Cancelar |os derechos y tinbres
correspondi entes. Articul o 48 Regl anento del Registro Publico.”?*

viii. Fianza
1. Concepto
“La fianza se define: un contrato por el cual una persona a que se
da el nonbre de fiador, garantiza una deuda ajena, conpronetiéndose
a satisfacerla en caso de que el deudor no | o hiciere.
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Es la fianza un contrato consensual, unilateral, a titulo gratuito
y accesori o.

El caréacter de consensual |e viene de que para su fornaci 6n basta
el consentimento de las partes: |lo msno puede celebrarse de
pal abra que por escrito.

Dicese que es unilateral, porque no hay nmas que un obligado en
virtud de ella: el fiador, quien se conpronete para con el
dueiio del crédito cono garante del pago, en defecto del
cunplimento de parte del deudor principal.

Calificase de gratuito, en razon de que el fiador no tiene derecho
de exigir nada por la garantia que presta. Sin enbargo, |la calidad
de gratuito no es de esencia en la fianza; de nmbdo que seria valido
el convenio por el cual el fiador o un tercero, se conpronetiera a
reconpensar el servicio prestado por el fiador.

Fi nal ment e, es accesori o, por cuanto apenas tiene
exi stencia conop conplenento de una obligacidn principal cuya
eficacia garantiza.”?°

2. Requisitos Registrales
“l. Cuando la fianza es contractual se requiere |a conparecencia
del fiador otorgandola, en la obligaci6on que se presenta a
Regi stro Publico de |la Propiedad | nnueble para su registracion. Se
debe indicar el nonbre conpleto y las respectivas calidades del
fiador.
2. Tanbi én existe la fianza que se |leva a cabo en el proceso
judicial, pese a no ser de caracter contractual, se pasa a explicar
Su registraci é6n, en | o que interesa.
Puede ser para |a excarcel aci 6n del inputado, en un proceso penal
en este caso el duefio de un bien innueble se obliga a pagar |a suma
que el juez fije al conceder |a excarcelacion del inputado, si este
no conparece en el proceso penal que se |le sigue. Esta fianza se
anota en el innmueble correspondiente via nandamento previo a
conceder la excarcelacion wuv (articulos 250 y 251 del Cdodigo
Procesal Penal).
Asi mi snp, puede darse en garantia por la costas de un juicio civil
en cuyo caso tanbién se anota en el inmueble correspondiente,
conforne a los articulos 221 y 283 del CAdigo Procesal CGivil.”?

i Xx. Fideicomso
1. Definicion
“Es la relacién fiduciaria que se establece respecto de ciertos
bienes y en virtud de la cual, quien tiene |la propiedad de ellos,
reobliga por deberes de lealtad y confianza a wutilizarla en
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beneficio del comtente u otra persona.

Es pues, el encargo efectuado a al guien de nuestra confianza, para
gue tenga una cosa propia, y la destine o afecte a fin determ nado

y sobre aquella confianza basanbs su ejecucidén y cunplimento
cabal .

Eti nol 6gi canmente fideiconmiso proviene de dos palabras |[atinas:
fides: confianza, fe (que conprende adenas |os térnm nos de
seguridad, honradez y lealtad, todos ellos involucrados en su
configuracién), y comttio: comsién, o encargo.

En la lengua inglesa se denonmna en forma senejante pues se |o
|lama trust equivalente a fe o confianza.”??

2. Requi sitos de Inscripcion
“Requi sitos de Inscripcion:

Se hara por escrito, nediante actas entre vivos o testanento ART.
635 codigo de comercio. Todo bien o derecho que este dentro del
conerci o puede ser de fideicom so, el bien que queda en fideicom so
debe estar inscrito correctanente en el Registro respectivo. Esta
guedaran a nonbre del fiduciario, pero se indicara que es de
calidad fiduciaria solamente.

Det erm naci 6n del fin del fideicom so.

| ndi caci 6n de |a persona fisica o juridica que se hara cargo del
fidei comiso cono fiduciario. En caso de personeria juridica debe
recordarse en |a escritura constitutiva debe expresanente
capacitarlas para recibir contrato o testanento de |a propiedad
fiduciaria. El notario debe dar fe con vista del contenido del
contrato donde se constituye, |os bienes fideiconetidos al ser
pat ri noni os aut 6nonbs no pueden ser persegui dos por acreedores de

fideicomtente o del fiduciario ART. 658.

Se debe anotar cual quier nmandam ento de anotaci 6n sobre el bien
envi ando nota al juez.”?

3. Requisitos Extraregistrales
“Cuando se inscribe el fideicomso a nonbre del fiduciario no se
pagan tinbres del Registro ni inpuestos de inscripcion nientras
estén en fideicom so, Si pasa a un tercero que no sea
fidei conmitente se cancel aran | os pagos por concepto.”?
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X. Hipoteca

1. Concepto y distincion con la prenda y la fianza
“I'V.- El patrinonio del deudor es la garantia del acreedor, pero es
solo una garantia genérica. El acreedor no tiene la certeza de
poder satisfacerse, en caso de incunplimento, sobre un determ nado
bi en del deudor. Los bienes pueden ser vendidos a un tercero y asi
substraidos a |la garantia del acreedor, o bien puede soneterse a la
ej ecuci 6n forzosa de parte de otro acreedor entre otros. La prenda
y la hipoteca, constituyen garantias especificas: otorgan a
acreedor la certeza de poderse satisfacer sobre determ nado bien.
Tienen en comin la funcion de vincular determnado bien a un
crédito; el objeto garante puede ser del msno deudor o de un
tercero (considerado tercero dador de la prenda o |la hipoteca), que
consiente en responder por una deuda ajena. Entre prenda e
hi poteca existe, en cuanto al objeto una diferencia: |a prenda se
hace recaer sobre cosas nuebles, derechos de crédito, o]
uni versalidad de nuebles, mentras |la hipoteca se constituye, en
canbi o, sobre bienes innuebles. En los dos casos, se trata de
garantias reales. Se les define cono derechos reales de garantia
sobre cosa ajena. El bien permanece en propiedad de quien, siendo
el deudor o un tercero, |lo ha dado en prenda o hipoteca y que puede
ser librenmente enajenado por el propietario. V.- E acreedor,
Il amado acreedor pignoraticio en el caso de |la prenda y acreedor
hi potecario en el caso de |la hipoteca, adquiere sobre el bien un
dobl e derecho: el derecho de seguimento y el derecho de
prelacion. El prinero se refiere al derecho de proceder a la
ej ecuci 6n forzosa del bien aunque se encuentre en manos de un
tercero adquirente; en otros térnminos, la prenda y l|a hipoteca
siguen |la cosa -por ello se habla de derecho real- en todos |os
sucesi vos traspasos de propiedad, sienpre y cuando el crédito no se
haya extingui do. Se trata de derechos reales de garantia -
contrapuestos a otros derechos reales en cosa ajena que son
derechos reales de goce- porque su funcidon no es atribuir a su
titular fornmas de goce del bien sino ofrecerle la garantia de su
crédito. El derecho de prelacion consiste en la facultad del
acreedor de satisfacerse sobre el precio, obtenido de l|la venta
forzosa del bien, con preferencia respecto de otros acreedores del
m snmo deudor. Si el crédito, por ejenplo, es un mllén y la cosa
dada en prenda o hipoteca en |a ejecuci6n forzosa, alcanza dicha
suma o un precio inferior, la totalidad correspondera al acreedor
pignoraticio o hipotecario, con total exclusion de otros
acreedores; al contrario, si de la venta forzosa se obtienen dos
mllones, el mlloén restante, luego de |la satisfaccion del acreedor
pignoraticio o hipotecario, serd distribuido entre eventuales
acreedores; el remanente, una vez satisfechos todos | os acreedores,
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corresponde al propietario de |la cosa dada en prenda, sea que se
trate del propio deudor o de un tercero. VI.- Los derechos reales
de garantia, presentan varias caracteristicas i nportantes:
i nmedi at ez, absol utez, accesoriedad, especialidad, indivisibilidad,
determ nabilidad. La relacidn entre el acreedor y |la cosa sonetida
a la garantia es innediata: para su ejercicio no requiere la
cooperaci 6n de otro sujeto. Son derechos absolutos y por tanto
oponi bles erga ommes. Son accesorios a la obligacidén que
garantiza: si esta falta o se extingue tanbién se extingue la
garantia. Tienen |la especialidad de constituirse solanente sobre
bi enes determ nados. Se trata de derechos indivisibles: tanto la
prenda conpb | a hipoteca se extienden sobre la totalidad del bien y
sus partes, conb garantia del entero crédito y de todas sus
partes. La garantia se constituye y desenvuelve su funcién para
responder en forma determinada al crédito especifico por el cual

responde. VIIl.- La prenda, conp se ha dicho, es un derecho real de
garantia, accesoria e indivisible, constituida sobre wuna cosa
nmuebl e, universalidad de nmuebles o derechos de <crédito. Se
constituye por contrato escrito. La prenda conercial, para que
produzca efectos contra terceros, requiere su constitucidn por
escrito, en las fornulas oficiales de contrato o en docunento
publico o privado, y la presentaci6on de tal docunento al Registro
para su respectiva inscripcion. Se requiere de dicha inscripcion
Uuni canmente en | os casos en que la prenda se nantenga en poder de

deudor. Las partes pueden convenir, si se trata de prenda posesoria
o con desplazamento, que |la cosa dada en prenda se nantenga en
manos del acreedor o de un tercero. En caso de incunplimento de

deudor en el pago del crédito, | as partes pueden estipular que

sin necesidad de procedimentos judiciales, l|la cosa pignorada se
venda por un tercero en publica subasta, con |as bases que de comin

acuerdo sefial en. Si se trata de certificados de prenda, con
renuncia de tramtes del juicio ejecutivo, el acreedor puede
solicitar la ejecucion forzosa del bien. VIII.- De las garantias

real es (prenda, hipoteca) se distinguen |las garantias personal es.
En estas, una persona garantiza, con Ssu propio patrinonio, el
cunplimento de una obligacién ajena. Figura tipica de garantias

personales es l|a fianza: el contrato en virtud del cual una
persona, el fiador, garantiza el cunplimento de una obligacién
aj ena, obligandose personal nente con el acreedor. El efecto que
produce es |a responsabilidad solidaria, del deudor y del fiador, a
favor del acreedor. Este puede, a su parecer, exigir el pago de
uno o del otro, sin necesidad de dirigirse prinero contra el deudor
princi pal . De este mpdo, el acreedor podra hacer wuso de la

responsabilidad patrinonial de una o de anbas personas, pues
encuentra la garantia de su crédito tanto en el patrinonio del

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

deudor principal conmo del fiador. El fiador se convierte, al msnp

ti enpo, en deudor. Su obligacién es subsidiaria respecto a la
obligaci 6n garantizada, es decir, es valida solo si |a obligacion
del deudor principal tiene validez. En otros términos, la causa

del contrato de fianza es la garantia de un débito ajeno: si éste
falta, la causa de |la fianza desaparece tratéandose del contrato de
prenda. Por ello, la fianza no puede exceder |o que es debido por
el deudor. El fiador puede oponer al acreedor |as excepciones
correspondi entes al deudor principal, conprendida |a excepcio6n de
conpensaci 6n. Si el acreedor se dirige contra el deudor principal,
y éste paga, se extingue la obligacion principal, vy, en
consecuencia, la fianza. En sentido contrario, si el acreedor se
dirige contra el fiador, quien cancela |la deuda, éste tiene la
acci 6n de regreso sobre el deudor principal para el reenbolso de |lo
que ha pagado. "?®

2. Requi sitos de Inscripcion
“Para |l a constituci6n de una hipoteca, que se presenta al Registro
Pablico de la Propiedad |nnmueble para su registraci 6n, se deben
tener presentes | os siguientes aspectos:
1. La hipoteca debe constituirse en escritura publica, para
garantizar deuda propia, en |la que puede conparecer solanmente el
duefio del innueble, o ajena para |lo cual ademds del duefio debe
conparecer el deudor. I ndicar sus nonbres conpletos y sus
cal i dades. No es necesaria |la conparecencia del acreedor, pero si
se debe dar su nonbre conpleto y calidades, de acuerdo con |os
articulos 409 y 465 inc. 1) del Cddigo Cvil y 49 del Reglanento
del Regi stro Publico.
2. La escritura debe contener el nonto, el plazo y la forma de
pago del crédito. Si devenga intereses, |la tasa de estos, su form
de pago y las demds condiciones del contrato de crédito, de
conformi dad con el articulo 465 inc. 2) del Cddigo Civil.
3. Citas del innueble que se hipoteca, con indicaci én expresa de
su natural eza, nmedida, situaciéon y linderos. Asi |o establecen |os
articulos 465 inc. 3} del Cbédigo Civil, 88 del Coédigo Notarial y 49
del Regl anento del Registro Publi co.
4. Debe |limtarse |a responsabilidad del bien que garantiza |la
obligaci 6n. Cuando sean varios bienes |os que se hipotecan, debe
limtarse la responsabilidad de cada uno dentro del crédito, de
acuerdo con lo indicado en el articulo 413 del Codigo Civil.
5. Se puede renunciar en la escritura de hipoteca, a los
tramtes del juicio ejecutivo, tanbién se puede fijar |a base para
el remate y el grado. Estas manifestaci ones pueden omtirse, por
cuanto no es obligatoria su consignacion en la constitucion de la
hi poteca, confornme | o establecen los articulos 422 del Cbdigo Givil
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y 667 del Codigo Procesal Givil

6. La finca hipotecada puede dividirse materialnmente o reunirse
sol o una vez. Para poder efectuar esas operaciones sobre |las fincas
resultantes, es necesario hacer en cada caso |a respectiva
sustitucion de garantia, de conformdad con el articulo 409 del
Codigo Civil.

7. La reuni 6n de fincas, si estas soportan hi potecas en favor de
diferentes acreedores, no es posible. Si solo una de las fincas a
reunir soportase hipoteca, se entendera anpliada la garantia, a

menos que se estipule lo contrario, l|isto, de acuerdo con el
articulo 411 inc. 2) del Coédigo Cvil.
8. La hi poteca prescribe diez afios después de su vencimento, si

no ha operado interrupcion. Por lo que, el Registrador, al hacer
nuevas inscripciones en la finca hipotecada, si esa e la situaciodn
hara caso omso del gravanmen prescrito y |o cancelara, de
conformidad con el articulo 471 del Codigo Civil Por la
prescripcion se pierde la accion para hacer efectivo el
cunplimento del crédito que notivé la hipoteca. A prescribir el
derecho principal, quedan tanbi én prescritas |as acciones por el
derecho accesorio de la hipoteca, conforme |o establecen |os
articulos 865, 866 y 867 del Cddigo CGvil. La prescripcién de la
hi poteca se interrunpe por el conocimento tacito o expreso del
crédito que el deudor haga a favor de su acreedor y por la
notificacion de |a denanda al deudor, donde se exige el
cunplimento del crédito. Esto, de acuerdo a |o sefialado en |os
articulos 876 del Cddigo Cvil y 296 inc, a) del Cbodigo Procesa

Cvil. En la hipoteca no prescrita, se puede hacer cual quier
novi mento o nodificaci 6n de sus estipul aciones y condici ones, por
acuerdo de partes.

Si al constituir la hipoteca, se indica su grado, éste debe ser e

gue continue consecutivanente, si el innmueble soporta hipoteca.
Sera de primer grado, si no soporta hipotecas. En Costa Rica no es
permtida |la reserva de grado. Confornme al articulo 183 del Cbdigo
Notarial que reformd el numeral 104 del Cbddigo Minicipal en la
actualidad no es requerido la presentacion de constancias
nmuni ci pales. Citas del plano catastrado: Articulo 30 de la Ley del
Catastro Nacional, refornada por el Cbddigo Notarial Pagar |os
derechos y tinbres correspondientes. Articulo 48 del Reglanmento del
Regi stro Publico.”?2"

Xi . Cédul as Hi potecarias
1. Definicion

“Se constituyen para responder por un crédito representado por una
cédula, sin que nadie, aun el duefio, se obligue personal nente al
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pago de | a deuda.

Es un titulo valor, el cual funciona simlar al cheque, letra de
canbio o certificado de depo6sito de plazo. Ademds, es un derecho
real de garantia.

Condi ci ones para constituir una cédul a hi potecaria

La propiedad no debe tener hipotecas comunes anteriores, sin
enbargo, la cédula hipotecaria no inpide que se constituyan
hi pot ecas comunes o de cédul a posteriores y en nenor grado.

Con el consentimento del acreedor y del deudor una hipoteca
comin puede ser reenplazada por wuna cédula hipotecaria,
sienpre y cuando al constituirse se cancele |a hipoteca conun.

La cédula debe estar garantizada por una propiedad, por |o
cual no se puede constituir sobre un derecho o una finca
filial, a nenos que se constituya sobre toda |a finca.

Pueden constituirse en noneda extranjera, sienpre y cuando se
cuente con | a autorizaci 6n del Banco Central .

Pl azo de prescripci 6n es de 10 afios.

Se traspasa nediante endoso. Se considera el duefio de la
cédula el portador de la msnma. El deudor debe indicar al

endosar la cédula: " lo doy en garantia" en cuyo caso el
acreedor solo podr& custodiarla o traspaso l|la propiedad de
titulo a favor de... o solo lo firma el portador del titulo

puede negoci arl o.”?’

2. Requisitos de Inscripcion y Cancel aci 6n
“Escritura publica de constitucion de la cédula hipotecaria, con
bol eta de seguri dad
Cancel ar tinbres y derechos

Pr ocedi m ent o:

Para retirar |la <cédula debe ir al departanento de Cédula
Hi potecaria con |las citas de presentaci 6n del docunento.

Horario de entrega de cédula 10 :00 a 11 :00 am y 1 :00 a 2 :00
p.m , se hacen excepciones cuando |a situacion |lo anerita.

El notario puede firmar y retirar las cédulas, sienpre y cuando
cuente con autorizaci 6n del deudor y del acreedor respectivanente.

El tramite de inscripcién de una cédula dura de 8 dias héabiles
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Cancel aci 6n

Escritura publica con boleta de seguridad

Cancel ar nedi ante entero tinbres (Archivo y Abogado)

Cédul a ori gi nal

Procedi mento al cancel ar

El interesado debe entregar la cédula hipotecaria y la escritura de

cancel aci 6n en el Diario. "?8

xii. Conpraventa de nuebles
1. Concepto y distincion entre "transferencia" e
“inscripcioén"
“La conpraventa constituye wun contrato traslativo de domnio
medi ante el cual una persona, denom nada vendedor, transmte o0 se

obliga a transmtir a otra, |lanmada conprador, |a propiedad de un
bien a canbio de un precio determnado, y serda de naturaleza
nmercantil, si la realiza una enpresa conercial en |la explotacién

normal de su negocio (articulo 438 inciso a. del Cddigo de
Conercio). Esto ultinbo es justanente |lo que ocurre en el sub
exam ne, en donde una de las partes -la vendedora-, tiene cono giro
conercial la venta de vehiculos, entre ellos los de |la marca BMN -
Por eso, para resolver la discusion objeto de este asunto, debenps
atenernos al cuerpo legal citado y a los principios que de ¢él
derivan, de |los cuales se desprende, en |lo esencial, que se trata
de wun contrato traslativo, a titulo oneroso, de prestaciones
reci procas, connutativo y sobre todo, consensual.- Sobre este tipo
de negocio, ha dicho nuestra jurisprudencia: "" XIl.- La
conpraventa conercial es un contrato tipico de ejercicio de la
enpresa conercial. Constituye el instrumento nas inportante para |a
circulacion de la riqueza. Mdernanente se |le concibe conb un
negocio juridico a titulo oneroso. El ordenam ento establ ece normas
0 pautas generales para determinar su estructura, dejando a |as
partes establecer su funcién en lo no regulado, por nedio del
acuerdo de voluntades. Por ello es emnentenente convencional. Su
objeto es la transferencia de |a propiedad del vendedor a canbi o de
una suma de dinero o precio, es decir el intercanbio entre derechos
y dinero. Conpb convencional |a conpraventa es fuente de derechos y
obligaciones para los sujetos intervinientes. Lbégicanente produce
efectos reales por la transferencia de l|la propiedad al vendedor,
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pero ello es un efecto negocial. La venta conercial permte cunplir
una doble funci6n dentro del sistenma econdmico: |la prinera consiste
en facilitar la circulacion de |os bienes o derechos, |a segunda
dar vida y dinamisnmo al flujo nonetario, indispensable para |a
actividad conmercial. XIV.- La conpraventa conercial presenta
caracteristicas principales en cuanto a su estructura y su funcioén
cono un contrato de ejercicio de enpresa. a) Es traslativo: produce
la trasferencia de un derecho con efectos reales conb consecuencia
del sinple convenio; ademas crea efectos obligacionales dando
origen a diversos deberes entre vendedor y conprador. b) Es a
titulo oneroso, las partes procuran para si un beneficio econdn co
o ventaja: para el conprador el derecho adquirido y para el
vendedor la suma de dinero obtenida conb pago del precio. c) Es de
prestaci ones reciprocas: existe una relaci6n sinalagmati ca nedi ante
la cual los contratantes asunen |as obligaciones y cunplen |as
atri buci ones patri noni al es deri vadas del contr at o. d) Es
connutativo: permte determnar en el nonento del convenio |as
ventajas y, correlativanente, el sacrificio para cada una de |as
partes. e) Es consensual: su causa esta constituida por el
intercanbio de la propiedad u otro derecho por una suma de dinero.
XV.- El articulo 438 del Cbédigo de Conercio establece: "Seréa
conpra-venta nercantil: a) La que realice una enpresa nercantil,
i ndividual o colectiva en la explotacion nornmal de su negocio ya
sea de objetos conprados para revenderlos en el msnp estado o
después de elaborados. b) La de innmuebles adquiridos para
revenderl os con &anino de lucro, transformados o no. Tanbi én sera

mercantil |a conpra-venta de un innueble cuando se adquiera con e
proposito de arrendarlo, o para instalar en él un establecimnmento
nercantil; c¢) La de naves aéreas y maritimas, la de efectos de

conercio, titulos, valores de cual quier naturaleza y |a de acciones
de soci edades nercantiles". Si se define |la enpresa conercial cono
una actividad dirigida al intercanbio de bienes o servicios, |a
conpraventa serda conercial si es realizada por dicha enpresa en e

giro normal de su actividad. En el inciso a) se distinguen dos
tipos de conpraventa: la prinera, realizada por wuna enpresa
tipi camente conercial, consiste en la sinple reventa donde se
despliega una labor de internmediacion en el intercanbio de |os
bi enes; |a segunda, efectuada por una enpresa industrial, consiste
en reel aborar | os bienes objeto del contrato, es decir, transformar
materias prinmas para la creacién y venta de nuevos productos. Los
incisos b) y c) acogen otros criterios, subjetivos y objetivos,
para calificar este tipo de conpraventa; por el b) la conpraventa
de innuebles sera conmercial si su causa radica en la intencié6n de

adquirente para revenderl o con anino de lucro o con el propésito de
arrendarlo, o bien para instalar en él un establecimento
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nmercantil; es decir, existe el propésito de "especul aci6n" del

conprador, criterio ya superado con el concepto de enpresa donde el

conerciante es visto compb un "productor" de riqueza; por su parte
el inciso c) prevé |la venta de naves aéreas o maritims, efectos de
conercio o titulos valores, asi comp l|las acciones de sociedades
nmercantiles (criterio objetivo). En los incisos b) y c) es féacil

conprender |a vincul aci 6n econémi ca de esos negocios juridicos con
| a enpresa conercial: asi, el propésito de especul aci 6n se traduce
en |l a producci 6n de riquezas, |la venta de naves aéreas o naritinas
se relaciona con la actividad de transporte aéreo o maritino, lo
m sno acontece con la venta titulos valores, acciones, y denas
efectos del conercio, pues sin duda, entran en el giro nornmal de
| as enpresas conerciales..” (Sala Prinera de |la Corte Suprema de
Justicia, N44, de las 14:30 horas del 15 de junio de 1994). Las
caracteristicas apuntadas no son ajenas a la conpraventa de
vehi cul os autonotores, de donde el traspaso se perfecciona, con |la
escritura publica en la que consta el negocio, dado ese caracter
consensual. Es alli, por regla general, donde se produce la
transferencia del dom nio, aunque para que ese titulo perjudique a
terceros sea necesaria su presentaci 6n al Registro Publico, a tenor
de |l o dispuesto en los nunerales 5, 7y 8 de la Ley de Trénsito por
Vias Publicas Terrestres. En esta corriente se inscribe tanbién el
articulo 13 de la Ley 7088, cuyo inciso a) sefiala que el inpuesto
alli previsto afecta ".la transferencia de I|la propiedad de
vehicul os autonotores, aeronaves Yy enbarcaci ones usadas, gravadas
con el inpuesto sobre l|la propiedad de vehiculos contenido en el
articulo 9.." y luego, en el d) expresa que: ".E Registro Publico
de la Propiedad de Vehiculos s6lo inscribird la transferencia de
los bienes a que se hace alusién en los articulos anteriores,
cuando un notario publico dé fe de que se ha efectuado el pago de

i mpuesto..". Adviértase conb la msma norna distingue entre la
"transferencia" por un lado y la "inscripcién" de ésta por el otro,
di sponiendo con claridad neridiana que es con la prinera -
enti éndase con el instrunmento publico en que consta el negocio-,
que surge la obligacion de tributar. Dicho en otros térmnos, el
| egi sl ador parte de la prenmisa de que |la traslacion del dominio se
perfecciona con el acuerdo que se consigna en la escritura y por
ello, agrega el Tribunal, salvo en |os casos en que se declare la
nulidad del negocio -l1o que dicho sea desde ahora, no se dio en
autos-, o bien, cuando por nptivos excepcionales no se dé esa
transferencia, el hecho generador del inmpuesto a que se refiere el
articulo 13 de la Ley 7088, se produce en el nonento msnmo en que
aquél l a se suscribe. -
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2. Requi sitos de Inscripcion
a. Requi sitos Cenerales

. Solicitud de inscripcion autenticada por abogado.
. Boleta de seguridad

. Revision técnica

. Copia de la Pdliza de desal nacenaj e

. Conprobante de pago del Derecho de circul aci 6n

. Entero de tinbres del Registro Nacional”?°

b. Requi sitos Especi al es
“Dependi endo del tipo de vehiculo se debe presentar:

Renol ques y semrrenol ques: nota de Pesos y Dinensiones acerca de
pesaje. En el caso de vehiculos Carga Pesada, debe indicar |a
constancia si se |le asignd nanmero de pl aca.

Servicio publico: nota adnmnistrativa de la Oicina de Taxis o
Direcci 6n de Transporte Autonotor.

Vehi cul os exonerados: presentar nota de la Oicina de Exenciones
M ni steri o de Haci enda.

Uso diplomatico la solicitud debe de venir anicanmente en papel
menbretado (si la msién no tiene firmas acreditadas) presentar
nota de exencidon de inpuestos refrendada por el Mnisterio de
Rel aci ones Exteri ores.

Vehicul os para construccién de carreteras: nota de la Direccién
General de Control de Cbras Viales ( MOPT).

Régi nren de Zona Franca: nota de Corporacién de Zonas Francas,
sienpre y cuando no conste en |la péliza de desal nacenaje el notivo
de | a exenci oOn.

Exportaci 6n: nota de CENPRO

Sobrante de remate de aduana: acta de remate emtida por Aduana
solicitud de inscripcion y Revision Técnica.

Decomisos de Transito: presentar acta del decomso enitida por
Haci enda, Revisién técnica y solicitud de inscripcién autenticada.
Agricola no paga agrario ni propiedad, sello de valor donde se
exonera al vehicul o.

Donaci 6n M ni steri o Haci enda: presentar nota Departanento de Bienes
Naci onal es M nisterio de Hacienda si es una institucion publica o
de beneficencia. O si no escritura publica de donaci 6n.

Estado: solicitud firnmada por el Mnistro o Vicemnistro u oficia
mayor (se prescinde de la autenticacién en caso de venir firnmada
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por el Mnistro o Vicem nistro)

Tenporal i dades: Solicitud firmada por el Obispo o Arzobispo de la
Di 6cesi s autenticada por abogado no requi ere personeria.

Servicio Minicipal: Constancia del Secretario Minicipal autorizada
y autenticar firm.”3°
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(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

BAUDRI T Carrillo, Diego. Los contratos traslativos del derecho privado:
principios jurisprudenciales. 12 ed. San José: Editorial Juricentro,
1984. pp. 57-58. (Localizado en |la Biblioteca de | a Facultad de Derecho
de | a Universidad de Costa Rica, signhatura 346.6 B342c 1984).

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 3% ed. San José, CR: [|JSA 2001. P. 114.
(Localizado en |a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

BRENES Cordoba, Alberto. Tratado de los contratos. 12 ed. San José:
Editorial Juricentro, 1985. pp. 150-151. (Localizado en |a Biblioteca
de la Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica, signatura
346. 6 B837t).

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 3% ed. San José, C R : |JSA 2001. Pp. 126-127.
(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

RQJI NA  VILLEGAS citado por SALAZAR ELIZONDO (Eugenia M), La
Servidunbre de Paso y el Derecho de Salida de Fundo Enclavado.
Diferencias y Simlitudes en |a Doctrina, Legislacidén y Jurisprudencia.
San José, Tesis para optar por el grado de Licenciada en Derecho de |la
Universidad de Costa Rica, 1994, pp. 6 y 7. (Localizada en al
Bi blioteca de la Facultad de Derecho de |la Universidad de Costa Rica,
signatura 2691).

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 3% ed. San José, C R : |JSA 2001. Pp. 135-136.
(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

TRI BUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO Cl RCU TO JUDI CI AL DE SAN JOSE. Resol uci 6n
3-F-05 de las dieciséis horas cuatro mnutos del veinticuatro de

enero del dos m | cinco.

16

17

TRI BUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO Cl RCU TO JUDI CI AL DE SAN JOSE. Resol uci 6n
N° 310-F-06 de |as nueve horas cuatro mnutos del treinta de nmarzo del
dos m | seis.

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

Centro de Informacion Juridica en Linea

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

Privados Registrables. 3% ed. San José, C R : |JSA 2001. Pp. 147-148.
(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

BRENES Cordoba, Alberto. Tratado de los contratos. 1% ed. San José:
Editorial Juricentro, 1985 pp. 207, 208 y 209. (Localizado en Ila
Bi blioteca de |la Facultad de Derecho de |la Universidad de Costa Rica,
signatura 346.6 B837t).

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 3% ed. San José, C R : |JSA 2001. Pp. 161-162.
(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

BRENES Cordoba, Alberto. Tratado de los contratos. 12 ed. San José:
Editorial Juricentro, 1985. pp. 229-230. (Localizado en |a Biblioteca
de la Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica, signatura
346. 6 B837t).

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 3% ed. San José, C.R: [JSA 2001. Pp. 171-
(Localizado en I|a Biblioteca de I|la Facultad de Derecho de Ia
Uni ver si dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

MAURY DE GONZALES, (Beatriz). Tratado Teorico Préctico de Fideicom so.
Buenos Aires, Argentina. Editorial Ad Hoc. S.R L. Segunda Edicion,
Febrero de 2000. Pag. 34-35. (Localizacion Biblioteca de Derecho
Uni ver si dad de Costa Rica. Signatura 346.059 T776-t2).

Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes Innuebles.
Contrato de Fideicomso. [en Iinea]. Consultado el 11 de agosto de 2006
de: http://wwv.registronacional.go.cr/

Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes Innuebles.
Contrato de Fideicomso. [en Iinea]. Consultado el 11 de agosto de 2006
de: http://ww.registronacional . go.cr/

TRI BUNAL AGRARI O DEL SEGUNDO Cl RCUI TO JUDI CI AL DE SAN JOSE. Resol uci 6n
N° 655-F-04 de las quince horas diez mnutos del dieciséis de setienbre
del dos m | cuatro.

RODRI GUEZ Cordero, Juan Carlos y SIBAJA Mral es, Dagoberto. Contratos
Privados Registrables. 32 ed. San José, C R: [|JSA 2001. Pp. 189 a
191. (Localizado en la Biblioteca de la Facultad de Derecho de Ila
Uni versi dad de Costa Rica, signatura 346.6 R696c3).

Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes Innuebles.
Contrato de Fideicomso. [en Iinea]. Consultado el 11 de agosto de 2006

Direcci 6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijul enlinea@bogados. or. cr



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

de: http://ww.registronacional . go.cr/

2 Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes |nnuebles.
Contrato de Fideicomso. [en Iinea]. Consultado el 11 de agosto de 2006
de: http://ww.registronacional.go.cr/

® Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes Miebles.
I nscripcién de Vehiculos. [en linea]. Consultado el 11 de agosto de
2006 de: http://ww. regi stronaci onal . go.cr/

¥ Registro Publico de la Propiedad: Registro de Bienes Miebles.
I nscripcién de Vehiculos. [en linea]. Consultado el 11 de agosto de
2006 de: http://ww.regi stronaci onal . go.cr/

Direcci 6n Web http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



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

