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Resumen:

registra

Se com enzan a dar una explicaci 6n de cada principio, y
ademas, adenmas se establ ecen |os el enentos de validez para que una
hi poteca sea considerada cono tal y con respecto a |la publicidad
hi pot ecari a se establ ecen tres sistenas.
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DESARROLLO
1. PRI NCI PI OS REG STRALES
a. PRINCI Pl O DE SEGURI DAD JURI DI CA.

“La seguridad juridica se opone a la clandestinidad, a Ila
nmentira, al engafio, a la sustitucién errdénea o maliciosa de una
persona o cosa, por otra, dado que el registro inplica seguridad
juridica.

El registro representa |lo estable e indeleble, porque inpide,
préacticamente en forma absoluta, la falsificacién y el engafo,
asi el registro constituye la informaci6n histérica y encadenada
de | os actos o sucesos de significacion registral. La aplicacion
del sistema conputacional en materia de derecho registral se ha
i ntroduci do por |a necesidad de |levar |as cosas ordenadanente y
con un mnino de fallas y para satisfacer |a necesidad de datos
preci sos que se obtienen en el mAs breve tienmpo, pero so
confiabilidad no puede ser plena; por ello se ha recurrido al
conplenento de la mcrofilmcién, cono nedio de gran seguridad
para nmentener |la informacion historica del registro.”

b. PRI NClI Pl O DE FE PUBLI CA

“La fe publica registral es la seguridad absoluta dada a todo
aquel que adquiera un derecho real del titular inscrito de que
su transferente es duefio o titular del derecho correspondiente
en los msnos términos que resulten de |os asientos, subsanando
o convalidando |os defectos de titularidad en caso de que por
i nexactitud del registro, no |lo fuera verdaderanente, o tuviera
su derecho limtado por causas que no resulten del msno
registro.” (cita de SAENZ FERNANDEZ) '

Direcci 6n web http://cijul enlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
Email: cijul enli nea@bogados. or. cr



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

c. PRI NC PI O DE PUBLI CI DAD

“La publicidad registral se da de dos maneras, una l|la || amda
publicidad formal del registro conmo instrumento informativo, |o
que inplica la organizacion de un “servicio destinado a la
i nformaci 6n del contenido de |os asientos del registro, |lo que se
pone a di sposicion de cuantos se interesan en consultarlo” y no es
productora de efectos juridicos; y otra, la I|lamda publicidad
material o de fondo “por cuya virtud una vez inscrito un hecho, se
supone conocido de todos |los terceros, mentras que paralel anente,
la no inscripcién de un hecho descarga al tercero |la necesidad de

conocerla, liberandole de |as consecuencias de |a ignorancia.

En la legislacién costarricense, el fundanento juridico de la
publicidad material, la encontranos consagrada en el priner
parrafo del articulo 455 del Cbédigo Cvil al establecer que: “los

titulos sujetos a inscripcién, que no estén inscritos, no
perjudican a terceros, sino desde |la fecha de su presentaci 6n en
el Registro.”"

d. PRI NCI Pl O DE LEGALI DAD

“Este principio esta referido al control de |egalidad, en cuanto a
gue todo acto de inscripcién debe estar fundanentado en Ia
| egi sl aci 6n vigente; asi “una solicitud de inscripcién en el
registro que sea, requi ere del “examnen, verificacion o
calificaci6n” que decida uno de |os siguientes resultados posibles
| 6gi camente la aplicacion de inscribir real y efectivanmente, |a
suspensi 6n del acto de registro, o finalnente el rechazo por quien
estad a encargado del registro.

El acto de registro requiere de un “exanen, verificacién o
calificacion” que se realiza teni éndo en consideraci on un titulo o
ant ecedente, preciso y determ nado, que pondera con sujeciO6n a una
ley, reglanento o nornma que dispone el acceso al registro
respectivo”'’

e. PRI NCI Pl O DE | NSCRI PCl ON

“Este principio hace referencia a |a obligacién del conerciante de
inscribir todos |os documentos cuyo tenor y autenticidad deban
hacerse notorios, dicha inscripcidon en el registro se encuentra
regida por el principio de |egalidad, pues encuentra su fundanento
en la legislacion, de acuerdo a lo contenido en la Ley de
i nscripci 6n de docunentos en el Registro Publico”’
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f. PRI NCl Pl O DE ROGACI ON

“Este principio hace referencia a |la necesidad de ser solicitada
la inscripcion para que sea efectuada por el registrador. Es
necesario que |los interesados expresanente declaren su voluntad,
con el objeto de que, el funcionario encargado del Registro obre
conforme a lo solicitado. Es asi conb se prohibe al registrador
practicar la inscripcién ex notu propio.”"

g. PRI NC PI O DE PRI ORI DAD

“Principio, basico del Derecho Registral, que alude a Ila
exi stencia de dos titulos contradictorios ante |o cual prevalece
el prinmero en presentarse, conforne a |la mxima de que el prinmero
en tienpo, prinero en derecho.”""

h. PRI NCI PI O DE ESPECI ALI DAD

“En el sistema registral nercantil este principio se da con
respecto a la inscripcio6n de docunentos, en |os que consten actos
0o contratos realizados ©por comerciantes individuales y 1o
referente a sociedades nercantiles asi conb los requisitos de
forma expresados en el articulo 18 del co6digo de Conercio.”""

2. ELEMENTOS DE VALI DEZ

“Adicional mrente a los elenentos de validez de |os actos juridicos
en general (articulo 627 Coédigo Civil) en la hipoteca se tienen
requisitos de validez adicionales. Estos requisitos adicionales
pueden ser de fondo o de forma

En cuanto al fondo: el contenido debe regirse por el principio de
especialidad, es decir que tanto la obligaciédn princi pal
garanti zada, conop el bien sobre el cual recae |a hipoteca deben
estar especializados e individualizados en el acto constitutivo,
de forma tal que pueda conocerse con exactitud |la extensién de la
garantia hipotecari a.

Por otra parte el constituyente debe reunir dos condi ci ones:
1. Ser titular del derecho que se hipoteca.

(...)

2. Tener capaci dad de actuar y de enajenar el bien hipotecado.
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ser constituida ante un notario publico y en un instrunento
publico (articulo 409 Codigo Civil)

Dicho instrumento publico es el titulo hipotecario que va a
permtir la posterior inscripcion en el registro (articulo 450
Codigo Civil)”™x

3. PUBLI Cl DAD REG STRAL HI POTECARI A

“A. Publicidad reqi stral hipotecari a:

En cuanto a este punto y en general para todo |o relacionado con
publicidad registral, en los diferentes paises se han planteado
tres sistenas:

1. Sistenma de |la sustantividad de la inscripcion: en este sistena
la inscripciéon es un requisito de validez de Ilos actos
juridicos. Para que surjan efectos entre las partes, asi conp en
relacién a terceros, el acto de enajenaci 6n debe ser inscrito
pri mero.

2. Sistema de la sustantividad relativa o funcional: aqui la
inscripcién no es necesaria para que se den los efectos entre
partes, sino para que el acto sea oponible a terceros quienes
t anbi én han adquirido diferentes tipos de derechos sobre el bien
enaj enado.

3. Sistema de la adjetividad de la inscripcion: en este caso la
inscripcién se realiza con el fin de notificar, de poner en
conocimento de la colectividad y de los terceros |la existencia
del acto juridico y asi |os afecte.

El sistema de registro utilzado va aser determnante para el
enfoque y tratamento de la inoponibilidad y |os efectos respecto
de terceros. En Costa Rica, el sistema registral utilizado se
aseneja al de adjetividad de la inscripcién, ya que |os actos
tienen efectos entre partes aun sin que la inscripcidn se haya
real i zado, conb se ver& méas adel ante.

Ademas en al gunos casos se aseneja al sistema de sustantividad
relativa, conb es el caso de la hipoteca, en la cual al ser
inscrita, se protegen tanbién |os derechos del acreedor frente a
|los de otros acreedores hipotecarios que ya existan o vayan a
existir y frente a los cuales no tendran ninguna validez Ila
hi poteca sino hasta que se inscriba.

Nuestra | egislacion establece (articulo 455 Codigo Civil) que la
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hi poteca no inscrita no perjudica a tercero sino desde su fecha de
presentaci 6n al registro.

Al msno tienpo esta publicidad registral permte |a subsistencia
del gravanmen aun cuando el innmueble sea traspasado a otra persona,
ya que el que recibe el bien conocera |a existencia del gravanen y
lo aceptard con esa carga que sabe debe respetar. En caso de
incunplimento de la obligacion principal el acreedor puede
ejercer la accién ejecutiva hipotecaria contra el innueble aunque
éste ya no pertenezca al deudor. (articulo 419 Cédigo GCvil)

Asi m snp, en caso de que un tercero adquiera el bien innueble sin
gue |l a hipoteca haya sido anotada o inscrita, aunque su fecha de
constituci6n sea anterior a la de la enajenaci6n, este tercero
adquirente de buena fe, recibe el bien libre de gravanenes, I|a
hipoteca |le es inoponible. Es inaceptable que |la hipoteca |o
afecte, si estuvo inposibilitado de conocer su existencia.””
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