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RESUMEN DEL TRABAJO : 

A partir de actuaciones notariales y en algunos casos de irregularidades 

registrales se comenten fraudes en contra de la propiedad, ejemplo de ello, fue [as 

estafas cometidas en el período de los meses de abril a octubre de 1996, 

utilizándose diversos modus operandi, que van desde préstamos o robos de 

protocolos, boletas de seguridad, destrucción de datos de microfilmada, lo que ha 

producido inscripciones a partir de información fraudulenta. 

La nueva legislación que regula el Derecho Notarial, incorpora disposiciones 

más estrictas y técnicas, adecuando las normas a la realidad, garantizando el 

seguro tráfico de los bienes y derechos, con el propósito de adquirir mayor 

confiabilidad en el sistema inmobiliario. 

La seguridad notarial está intrínsicamente ligado con la fe pública otorgada 

por el Estado al Notario el cual da fe de la confección de un documento, logrando 

la publicidad al ser inscrito en el Registro respectivo, por ello quien ejerce la 

función notarial, conlleva una gran responsabilidad, la cual se divide en tres 

grandes apartados que son la civil, penal y disciplinaria, no siendo excluyentes 

entre sí, y el notario puede ser procesado por haber incurrido en más de una 

responsabilidad en forma simultánea. 



Se crea la Dirección Nacional de Notariado, con competencia administrativa 

y los Organos Jurisdiccionales como son el Juzgado y el Tribunal notarial, para 

regular la función notarial. También se incorporan nuevos mecanismos de 

seguridad en sede notarial, entre los que se contemplan el papel de seguridad, el 

sello blanco, el registro nacional de notarios y la reserva de prioridad, y de nombre 

para personas jurídicas, en forma combinada, es decir, en sede registral y notarial. 

Estos mecanismos de seguridad se dan con respecto al documento, por ser 

este el producto final de la intervención notarial y en el que se consigna la 

voluntad de las partes, es precisamente aquí donde entra en juego la 

responsabilidad notarial y el posible efecto o distorsión que podrían conllevar a 

las estafas. De esta manera el documento notarial busca concatenar las dos 

realidades, sirviendo de puente entre lo registral y lo extra registral. 



La seguridad es uno de los elementos más necesitados y cotizados en las 

relaciones sociales y entre el Estado - el Individuo. Es un valor que se ha ido 

perdiendo poco a poco a la vista de todos. Una clara manifestación de ello, es el 

poder brindar seguridad al documento confeccionado por el notario, con el 

propósito de anotar en el mismo, los diferentes hechos, sucesos, situaciones, 

actos jurídicos o contratos que mediante la fe pública realizan. 

Costa Rica ha sido testigo de numerosas actuaciones delictivas, en las 

cuales algunos notarios abusando de la fe pública delegada por el Estado, han 

puesto en entredicho tal actividad, afectando de esta manera la seguridad 

colectiva. 

El notariado en el ámbito de las profesiones liberales, es una de las más 

sensibles ; por ello requiere un control y tutela especial, por lo que considero 

oportuno reflexionar sobre el notario, su cometido y la responsabilidad que 

conlleva, como depositario de la fe pública. 

El ejercicio de la función notarial, contempla la aplicación de mecanismos de 

control y vigilancia, en virtud de las facultades otorgadas y el rol social que 

cumple. 



Con la promulgación del Código Notarial, en nuestro país, surgen órganos 

especializados, que también son coadyuvantes en el control y vigilancia del 

ejercicio de la actividad notarial, lo cual implica un importante avance en la 

búsqueda del ejercicio trasparente y honesto de la función notarial. 

La hipótesis central de la presente investigación, es la verificación de la 

eficiencia y aplicación de los mecanismos de seguridad, relativos al uso 

documental que realizan los notarios, como un medio para controlar y prevenir en 

el tráfico de bienes, la mala praxis notarial. 

Como objetivo general de esta investigación se distingue: analizar una 

propuesta clara de medios de seguridad en sede notarial para Costa Rica. Objeto y 

contenido de cada uno ; concepto y fundamento de los medios de seguridad ; 

destacar si son acertadas o no las nuevas disposiciones contempladas en la ley. 

Los objetivos específicos de este estudio son : demostrar que tan efectivos 

resultan ser estos medios de seguridad, para evitar la consumación de delitos 

contra la fe pública, estudiar la implicación que tiene los Organos que regulan la 

disciplina de la actividad notarial, su regulación y principios, relación existente entre 

notarios y dichas instituciones. 

Para cumplir con los objetivos de este trabajo he utilizado el método 

descriptivo, el cual permite amoldar los objetivos concretos de esta tesis, con 



relación a los nuevos mecanismos de seguridad, para el ejercicio de la función 

notarial. 

Para el desarrollo del tema planteado, he dividido el estudio en dos títulos ; 

en el primero se expone de una manera sistematizada, la Seguridad Jurídica y sus 

correspondiente apartados; la función notarial y su correspondiente 

responsabilidad, lo mismo que los Organos dedicados a la tutela de dicho ejercicio. 

Ello sirve como referencia para elucidar el título siguiente, dedicado a los 

Mecanismo de Seguridad en Sede Notarial, que de algún modo vienen a asegurar 

el tráfico documental, siendo estos el papel de seguridad, el sello blanco, el 

Registro Nacional de Notarios, la boleta de seguridad registra1 y las reservas de 

prioridad y de nombre de personas jurídicas. Además se contempla, una breve 

revisión de los conceptos relativos, a los diferentes documentos, con los que se 

relaciona el notario. 

Con base en el carácter descriptivo de la presente investigación aplicaremos 

el análisis de contenido y estudiaremos las variables o factores, que inciden en la 

efectividad de los mecanismos de seguridad, su grado de vulnerabilidad, y la 

estructura creada por el Código Notarial, para el control y vigilancia de la función 

notarial. 



T~TULO PRIMERO 

SEGURIDAD JUR~DICA 

La seguridad es el elemento básico e imprescindible para el adecuado 

funcionamiento y desarrollo de una sociedad, ella coadyuva a la convivencia 

humana para lograr la estabilidad social. Esta se ha considerado como el principal 

anhelo del hombre, quien necesita saber a que atenerse con respecto a los 

demás. 

A través de las palabras de González Montero definimos la seguridad jurídica 

"como la garantía dada al individuo de que su persona, sus bienes y sus derechos, 

no serán objeto de ataques violentos, o que si éstos llegan a producirse, le serán 

aseguradas por la sociedad, protección y reparaciónn' 

A su vez el Profesor Diego Baudrit Carrillo afirma que la seguridad jurídica es 

"saber a que atenerse que es esencial en toda relación humana. Para poder vivir 

en sociedad sus integrantes necesitan conocer dentro de que ámbitos pueden 

desenvolverse para desarrollar sus a~tividades."~ 

l GONZALEZ MONTERO (Arturo), La Seguridad Jurícida v el Nuevo Procedimiento 
Registra1 Inmobiliario en Costa Rica. San José, Tesis para optar al título de Licenciado en 
Derecho, Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica, 1985, p. 10. 

BAUDIUT CARRILLO (Diego), La Seguridad Jurídica como fin en un Estado de Derecho. 
Revista Estudiantil Hermenéutica, San José, N08, setiembre de 1995, p. 9. 



Dicho autor continúa expresando que la "seguridad jurídica es el 

conocimiento de los contenidos y de los límites de los derechos propios y ajenos, 

es también la protección que el Estado proporciona a las personas."' 

Cada persona tiene el derecho a esa certidumbre, a esa demarcación de sus 

derechos individuales, de ahí que haya buscado la seguridad jurídica, que de 

acuerdo a la protección que el Estado le otorga, le permita fijar y garantizar los 

términos de la relación en disposiciones de cumplimiento y en abstenerse de toda 

injerencia en los derechos ajenos. Consiste en comprometerse con el individuo 

garantizando, que su situación no va ser modificada, de tal forma que le brinde 

cuidados a sus derechos, dando paso a su ejercicio, proveyéndolo de la 

protección necesaria cuando sean amenazados por la acción de otros y 

facilitándole la defensa en el momento que se le acuse de haber vulnerado 

derechos de terceros. 

Antillón Montealegre utilizando las palabras del profesor Luigi Ferrajoli 

manifiesta "que el Estado Social de Derecho sería aquel cuyo ordenamiento 

incorpora, además de las garantías a los derecho de libertad, también 

obligaciones que requieren del Estado prestaciones positivas en garantía de 

derechos sociales.. . n2 

' BAUDRIT CARRIL,LO Ov. Cit. p. 9 
FERRAJOLI Luigi citado por ANTILLON MONTEALEGRE (Walter). El Estado Social de 

Derecho y su reforma. Revista de Ciencias Jurídicas. San José, No 82, setiembre-diciembre de 
1995, p. 13. 



Solamente un Estado Social de Derecho que considera el orden y la 

seguridad como presupuestos e incorpora en su Ordenamiento Jurídico derechos 

y obligaciones en busca de la Seguridad Jurídica , traducido en el principio 

constitucional de legalidad, podemos afirmar que se cumplen estos supuestos, ya 

que sus actos están sometidos al ordenamiento jurídico, donde las relaciones &n 

la comunidad están sujetas a las limitaciones de regulaciones legales, para 

proteger al individuo y al orden social. ' 

Las garantías que identifican al Estado Social de Derecho son de carácter 

positivo y suponen un cambio de la estructura normativa del poder estatal, que ya 

no va estar solo limitado por prohibiciones, sino que ahora va estar funcionando 

por obligaciones de satisfacer los derechos sociales mencionados. 2 

La seguridad que interesa a nuestro estudio es de carácter social, no 

individual, debido a que el Derecho como ciencia social, se realiza en las 

relaciones intersubjetivas, es decir, entre varios sujetos, así la seguridad es una 

categoría sociológica, que se lleva a cabo en un comportamiento social. "La 

seguridad jurídica como el Derecho, es normativa, esto se deriva de lo que es 

calificado como normal en un comportamiento socialn3 . 

' XXI Congreso Internacional del Derecho Notarial, Informes de la Delegación Alemana, Berlín, 
Edita Bundesnortarkamer, 1995, p. 14 

ANTILLON MONTEALEGRE (Walter). 3. Cit. p. 14 
3 VAZQUEZ BOTE (Eduardo). Seguridad y certeza en las relaciones jurídico inmobiliarias. Revista 
Notarial. Buenos Aires, No 862, 1982, p. 904. 



Para ello debemos conocer los límites de los propios derechos y los ajenos, 

además de la protección a la que está obligado el Estado de proporcionar a las 

personas. Así se configura y protege las relaciones privadas y los intereses legales 

individuales, previniendo su eventual violación. ' Debe existir certidumbre de lo 

propio y fundamentalmente, certeza de lo ajeno. 2 

A raíz de esta seguridad jurídica derivan la seguridad registra1 y la notarial, 

esta última reflejada en la creación de nuevos órganos que regulan la función 

notarial, las cuales serán objeto de estudio en los dos capítulos que siguen a este 

primer título. 

l XXI Congreso Internacional del Derecho Notarial, Op. Cit. p. 15 
BAUDRIT CARRILLO (Diego), Op. Cit. p. 10. 



CAP~TULO PRIMERO. 

SEGURIDAD REGISTRAL 

Como parte de la seguridad jurídica encontramos una rama denominada 

Seguridad Registral, la cual obliga a crear la institución del Registro Nacional en la 

1 figura del registrador , encargado de la seguridad del tráfico de bienes 

inmuebles y muebles, a quien la ley le ha dado la potestad exclusiva de registrar 

en forma eficiente, los documentos que se presenten a la oficina del diario para su 

inscripción y el contenido de los asientos registrales2 , y asegurarle a los 

cuidadanos sus derechos con respecto a terceros, exteriorizado en la 

modificación, constitución, extinción o transmisión de un derecho real, expresado 

desde un acto externo al Registro. Además custodiar y suministrar a la 

colectividad la información concerniente a bienes y derechos inscritos o en proceso 

de inscripción, mediante el uso eficiente y efectivo de la tecnología y del personal 

idóneo, con el fin de facilitar el tráfico jurídico de bienes y contribuir de esta forma 

a fomentar el desarrollo social y económico del país. 

1 FUEYO LANERI (Fernando), Teoría General de los Registros , Buenos Aires, Editorial Astrea, 
la Edición, 1982, p.38. 
ALU DE SOBERON (Graciela) y otros, La Función del registrador y la seguridad jurídica, Revista 

Notarial, Buenos Aires, No 907, 1990, p. 402. 



Dicha seguridad gira al rededor del Registro, que como Institución la ofrece y 

el Ordenamiento la rige por medio de un funcionario a su cargo', llamado 

registrador, "debe ajustar su cometido a los presupuestos legales vigentes, 

resguardando la legitimidad como el valor de las constancias registralesn2 

Además contempla, la calificación registral, esto con el fin de obtener 

asientos registrales congruentes con la realidad jurídica extrarregistral, para lograr 

la anhelada seguridad jurídica. 

En este sentido Fueyo Laneri, manifiesta que la seguridad es dar y recibir, 

ofrecer confianza y tener confianza, redundando en la tranquilidad y la paz, tanto 

del individuo como, por el grupo social organizado. 3 

La seguridad registral es uno de los pilares de la democracia costarricense 

protegida por el Registro Nacional. Podemos darnos cuenta que en nuestro 

Ordenamiento Jurídico, la inscripción o registración en principio es voluntaria, no 

siendo requisito para la transmisión o constitución de los derechos reales entre 

partes, pero sí para la oponibilidad del acto respecto a  tercero^,^ contribuyendo a 

disminuir las posibilidades de conflictos, puesto que habrá menos persones con 

posibilidad de discutir titularidades. 5 

l ALU DE SOBERON (Graciela Ma). Op. Cit. p. 402. 
2 Ibidem, p. 403. 
3 FUEYO LANERI (Fernando), OP. Cit. Q 185 

ALU DE SOBERON (Graciela M"). Ov. Cit. p. 406. 
FUEYO LANERI (Fernando). Ov. Cit. p.40. 



Esto se debe al hecho de que el Registro recibe títulos consumados, lo que 

significa que los derechos reales se constituyen fuera del Registro y que la 

calificación registra1 se debe circunscribir al cumplimiento del principio de la 

legalidad.' 

Para Jaime Weisleder la Seguridad Jurídica Registra1 consiste en un sistema 

que garantiza al titular que su derecho no será vulnerado. Al tercero le garantiza 

que la información que le suministra es cierta y de esa forma, podrá contratar al 

amparo de la publicidad que le garantiza el Registro Público. 2 

Con base en lo anterior, podríamos afirmar que la certeza de que nuestros 

derechos nos pertenecen, es una necesidad imperativa y la seguridad de que 

estos serán respetados por todos, incluso por el Estado, que nos prestará la 

atención necesaria, con la publicidad y la consecuente oponibilidad a terceros, en 

todos los negocios y actos jurídicos, los cuales requieren convertirse en forma 

notarial apta, para ser inscritos. 

ALU DE SOBERON (Fernando). 00. Cit. p. 409. 
Entrevista con el Licenciado Jaime Weisleder Weisleder. Notario Público. 



SECCION PRIMERA 

PRESUPUESTOS LEGISLATIVOS 

La seguridad registral está interrelacionada con los presupuestos 

constitucionales, legales y los reglamentarios, según nuestro Orden Jurídico. 

Al recurrir a nuestra legislación, es perfectamente notorio, que existen 

normas que regulan la seguridad jurídica y la garantía del Estado, por medio del 

Registro Nacional, con la normativa atinente a la calificación e inscripción de 

documentos, con el fin de asegurar los derechos reales de los cuidadanos. 

Para el proceso de calificación e inscripción, relativos al tráfico de la riqueza 

inmobiliaria y mobiliaria, se han creado diferentes mecanismos de seguridad 

destacándose la seguridad jurídica plena como un derecho de ciudadano y la 

seguridad registral como una rama específica, de la seguridad jurídica. 



A. A nivel constitucional. 

Proporcionar seguridad a los ciudadanos es un fin primordial del Estado, ya 

que por medio de ella logra su propia estabilidad y la de terceros, de lo contrario 

estaría atentando contra el orden público constitucional, establecido como blasón 

de la protección de los derechos del ser humano y de los intereses de la 

comunidad, en un justo equilibrio por hacer posible la paz y el bienestar de la 

convivencia social. 

En palabras de Luño Pérez, la legítima función de la seguridad, en un Estado 

social de Derecho es el cause por donde se hace posible la realización de los 

objetivos constitucionales. 1 

Nuestra Carta Magna en su artículo 45 perfila el derecho de propiedad como 

inviolable, salvo por motivo de interés de público, en cuyo caso deberá seguirse el 

procedimiento establecido por ley. Dicho artículo señala : 

"La Propiedad es inviolable ; a nadie puede privarse de la suya sino es por 

medio de interés público legalmente comprobado, previa indemnización conforme a 

la ley ... ,, 2 

LUÑO PEREZ, Antonio Enrique, La Seguridad Jurídica y Sistema Cautelar, Revista Doxa, 
Cuadernos de Filosofía del Derecho, Alicante, No 7, 1990. P. 336. 
* Constitución Política del 7 de noviembre de 1949, San José, 1996, art. 45. 



Si bien se refiere al dominio o propiedad como derecho mayor y pleno, 

fundamental e irrenunciable, oponible tanto frente al Estado como a los 

particulares, otros derechos reales intervienen de modo importante . 1 

Todos son derechos del ciudadano, con la correlativa obligación del ~stado 

de protegerlos y lograr su mejor realización. 

Tal y como lo señala el constitucionalista Rubén Hernández, el derecho de 

propiedad consiste en una libertad pública, referida a "facultades y situaciones 

jurídicas de carácter subjetivo, reconocidas y tutelada por el ordenamiento jurídico", 

donde el poder público protege, garantiza y reglamenta. 2 

De ahí deriva la creación del Registro Nacional, como Institución garante del 

derecho de propiedad y demás derechos reales, siendo competencia y atribución 

del Estado, la función de calificar, inscribir y producir la información registral, que 

garantice el principio constitucional. 

Desde ese punto de vista, el notario Jaime Weislader, afirma que : "... todo 

lo que es la garantía constitucional del derecho de propiedad está ahí y todo lo que 

FUEYO LANERI (Fernando), Op. Cit, p. 38 
HERNANDEZ VALLE (Rubén), Las Libertades Públicas en Costa Rica. San José, Editorial 

Juricentro, 2" Edición, 1990, p, 12 



es la parte registral ha sido desarrollada a través de leyes, Código Notarial, Ley de 

inscripción de documentos, Código Civil y Reglamentos del Registro ~acional".' 

De ahí que la actividad registral en nuestro contexto social, ha permitido 

desarrollar una cultura confiada en el Ordenamiento Jurídico, como medio 

protector de los derechos inmobiliarios y mobiliarios, de los propietari'os 

registrales. Así el Registro se ha convertido en un agente indispensable para el 

mantenimiento de la paz social, garantizando el derecho de propiedad y el 

necesario respaldo jurídico. 

B. A nivel legislativo. 

Con base en el principio establecido, de que la Constitución Política debe 

ser desarrollada por la ley en cada caso específico, analizaremos la normativa que 

rige el Código Notarial y la Ley de Inscripción de Documentos en el Registro 

Público así como el expediente legislativo del Proyecto de Código Notarial. 

En nuestra legislación anterior, existía una gran ausencia de normas que 

regularan la actividad notarial, así mismo las medidas de seguridad en la 

transmisión del derecho de propiedad, sólo las establecía el Registro Nacional, las 

cuales se encuentran actualmente normadas en el Reglamento del Registro 

Público. 

l Entrevista realizada al Lic. Jaime Waisleder, Notario Público. 



Por otra parte la boleta de seguridad, utilizada para la gestión de inscripción, 

con la legislación anterior, no tenía ningún respaldo legal. Esta se logró con la 

adición de la Ley Sobre Inscripciones de Documentos en el Registro Público. La 

anterior Ley Orgánica de Notariado, no contemplaba ninguna medida de seguridad 

documentaria ni registral, solo la formalidad de los documentos para su validez. El 

en el nuevo Código Notarial se pretende una mayor seguridad registral y notarial, 

con el propósito de regular estrictamente la práctica del notariado, con la creación 

de la Dirección Nacional del Notariado, como órgano creado dentro del Poder 

~udicial' y la integración del Juzgado y Tribunal Notarial. 

El Código Notarial contribuye a mejorar la seguridad notarial y registral, como 

forma de incentivar el trasiego de bienes y servicios, y así recuperar la confianza 

de la ciudadanía y contribuir al incremento de inversiones, para el mejoramiento 

de la economía nacionalI2 imponiéndose así una revisión a la institución del 

notariado, con el propósito de adquirir mayor confiabilidad en el sistema 

inmobiliario y mobiliario. 

1 Expediente No 10 102, de la Asamblea Legislativa, 2 de abril de 1998, p. 4 
Ibidem, p. 35 



1. El nuevo Códiao Notarial 

El nuevo Código Notarial impone una innovación en la administración del 

notariado y también en lo referente al régimen disciplinario que incorpora 

disposiciones más estrictas y técnicas, adecuando tales normas a la realidad, para 

garantizar el tráfico seguro de los bienes y derechos, con el objetivo de reforzar el 

principio de la seguridad jurídica. 

Este contiene modificaciones sustanciales en cuanto a la función notarial. 

Con respecto a la antigua Ley Orgánica Notarial, recordemos que dicha Ley 

regulaba en forma contradictoria el acto notarial, al permitir según el su artículo 63, 

el otorgamiento de actos jurídicos defectuosos e informales o por cualquier otro 

motivo no sujeto a derecho, cuando se hiciera constar por el propio notario la 

advertencia a las partes. 

Dicho artículo señalaba : 

"Cuando los interesados quisieren hacer constar en escritura actos jurídicos o 

contratos que por defectuosos, informales o por cualquier otro motivo no puedan 

ser eficaces, el Notario lo advertirá así a los otorgantes, y si estos insistieren, 

extenderá la escritura consignando en ella la advertencia".' 

' Ley Orgánica de Notariado, NO39 del 5 de enero de 1943, art. 63. 



En el nuevo Código Notarial en el inciso d del artículo 7, encontramos la 

norma que modifica específicamente el citado artículo 63 al indicar que le esta 

prohibido al notario público "autorizar actos o contratos contrarios a la ley, 

ineficaces o los que para ser ejecutados requieran autorización previa, mientras 

esta no se haya extendido, o cualquier otra actuación o requisitos que impi'da 

inscribirlos en los registros públicos." ' 

El notario al ejercer dicha función pública, debe prestar el servicio en forma 

inexcusable, a no ser que se deba inhibir a razón de ciertas situaciones, 

enumeradas en el artículo 36 del mismo Código en su segundo párrafo, el cual 

tomando en cuenta la actuación rogada que hace el cliente ante el notario al 

solicitarle un servicio, señala que los notarios se pueden excusar del deber de 

brindar servicios en tres casos. 

a.)cuando estimen que la actuación es ilegítima. Esta es una causa legal, que 

consiste en la solicitud de un servicio que resulta ser ilegal o ilícito, ello se da a 

razón de atender al dictado de la seguridad jurídica. 2 

1 Códi~o Notarial. Ley No 7764, del 22 de mayo de 1998, art. 7 inc. d. 
MORA VARGAS (Herman) Manual de Derecho Notarial., San José, Investigaciones Jurídicas, la 

edición, 1999, p. 94. 



b.) cuando la actuación sea ineficaz según el ordenamiento jurídico. Los 

instrumentos ineficaces antes de coadyuvar a la seguridad jurídica, más bien 

ocasionan confusión ; aunque las partes argumenten el principio de autonomía 

de la voluntad, es deber del notario abstenerse de realizar tales actos que no 

tienen asidero jurídico y provocan engaños. 1 

c.) cuando los interesados no se identifiquen adecuadamente. Ello atenta contra la 

certeza jurídica que debe ofrecer el servicio notarial, ya que la adecuada 

identificación es el principio mediante el cual se extrae y se determina la voluntad 

de los comparecientes. Así el notario se exime de su deber de actuación cuando 

las partes no se identifiquen adecuadamente y debe inhibirse de hacerlo, sin 

embargo, cuando lo hagan, debe siempre guardar en su archivo de referencia una 

copia de los documentos identificatorios. 2 

Con base en lo anterior el notario como funcionario público, debe participar 

en el proceso de inscripción supeditado a las normas del Código Notarial y 

asegurar a las partes, certeza en sus actuaciones, tanto en sede registra1 como 

extraregistral. 

"De tal manera, que al registro se presenten únicamente títulos cuya 

autenticidad esté plenamente garantizada por el concurso previo del notario y que, 

l MORA VARGAS (Herman). Ov. Cit. p. 95. 
Ibidem, p. 95 y 98. 



posteriormente, mediante el control de legalidad e inscripción de esos títulos, por 

intervención del registrador, se garantice la seguridad jurídica en el tráfico de 

bienes inrnuebles." ' 

Los numerales del Código Notarial donde podemos encontrar plasmado de 

una manera indirecta la seguridad juridica, son el artículo 7 y el 126.  sio os 

establecen una serie de prohibiciones al ejercicio del notariado, fundamentado en 

un régimen disciplinario riguroso, en la sanción de la mala praxis notarial, 

guardando, el respeto de principios constitucionales y las formalidades de validez 

de un instrumento público, por razones intrínsecas al documento. 

2. Lev sobre lnscri~ciones de documentos en el Reaistro Público : 

Con la Ley sobre Inscripciones de Documentos en el Registro Público, se 

logra el refuerzo de los mecanismos de seguridad en sede registral, para la 

expedición y recepción de documentos presentados al diario del registro. 

Dicho refuerzo de los mecanismos de seguridad en sede registral, fue 

justificado por los impulsores de la ley antes citada, al afirmar que : 

"Se adicionan y modifican diversas normativas de aplicación registral que 

inciden directamente en la función notarial, adecuándolas a las exigencias sociales 

' Expediente No 10 102 Asamblea Legislativa, 2 de abril de 1998, p3. 



en materia de seguridad notarial y registral, sin perder de vista el principio de 

celeridad en la tramitación de documentos." ' 

A su vez el artículo 1 de la Ley sobre Inscripciones de Documentos en el 

Registro Público reformado por el Código Notarial dice al respecto : 

"El propósito del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o 

derechos inscritos con respecto a terceros, lo anterior se logrará mediante la 

publicidad de estos bienes o derechos. 

En lo referente al trámite de documentos su objetivo es inscribirlos. Es de 

conveniencia pública simplificar y acelerar los trámites de recepción e inscripción 

de documentos, sin menoscabo de la seguridad registral. Son contrarios al interés 

público las disposiciones o los procedimientos que entorpezcan esos trámites o 

que, al ser aplicados, ocasiones tal efecto."* 

Este artículo expone expresamente la seguridad registral a cargo del Registro 

Público, pero para ello también es necesario una inscripción inmediata de 

documentos. 

1 Expediente No 10 102, Asamblea Legislativa, 2 de abril de 1998. .p. 7 
Lev sobre Inscripciones de Documentos en el Registro Público, No 3883 de 30 de marzo de 1977, 



Estamos en presencia de una seguridad dinámica que diariamente sufre 

transfomaciones o modificaciones en el tráfico inmobiliario y mobiliario registralista. 

Por ello el Registro tiene un carácter instrumental, en ese sentido afirma Roca 

Sastre "de él se vale el Derecho inmobiliario registral para lograr su fin de dar 

seguridad a la propiedad inmueble y proteger el tráfico jurídico sobre la misma."' ' 

La seguridad registral es uno de los principios fundamentales que todo 

registro debe aplicar. Cuando estos no se alcanzan, por las razones que sean, su 

función se ve desnaturalizada, por ello creemos que la seguridad es un género 

mayor que está contenida en todos los demás principios. 

Para desarrollar la seguridad jurídica, el Registro aplica una serie de 

principios registrales, o principios fundamentales que rigen la materia registral. 

En ese sentido como lo señala Fueyo Laneri, en la doctrina registralista, no 

todos los autores están de acuerdo en cuanto a la enumeración y detalles de los 

principios registrales, aunque haya cierto consenso en algunos de ellos. 
2 

' ROCA SASTRE Ramón. Derecho Hipotecario, Madrid, Editorial Boch, Tomo 1, sexta edición, p. 
17. 
FUEYO LANERI (Fernando), Op. Cit. pp. 17 1-172. 



Estos principios han experimentado mutaciones, con la especialización y la 

ampliación de los registros, tanto desde el punto de vista cualitativo como 

cuantitativo. Ellos coadyuvan a la seguridad jurídica registral, a dar confianza, lo 

cual redunda en la tranquilidad y la paz del grupo social organizado. ' Entre estos 

destacan : 

a. El Princi~io de Fe Pública Reaistral : La misma se define como "la seguridad 

absoluta dada a todo aquel que adquiera un derecho real del titular inscrito del 

que ese transferente es el dueño o titular del derecho correspondiente en los 

1>2 términos que resulten de los asientos ... , por medio de ella se logra la 

seguridad jurídica registral, por ello es importante su aplicación para el logro de 

la seguridad en el tráfico inmobiliario, se puede decir que es su requisito 

fundamental, y del cual depende. 

Se refiere a la veracidad de los asientos registrales, es decir los asientos del 

registro gozan de una presunción de certeza y exactitud, que se mantiene mientras 

no se demuestre la discordancia del registro y de la realidad. 

' FUEYO LANERI (Fernando). Ov. Cit. p. 185 
MONTES (Angel Cristobal) citado por FUEYO LANERI (Fernando). Ov. Cit. p. 186. 



Es una presunción Uiris Tantum que protege la apariencia jurídica e impone 

la credibilidad del Registro, que se manifiesta en un doble sentido, en el primero 

estamos en frente de una situación, en la cual el titular de un derecho goza de toda 

certeza de la propiedad de ese derecho sin necesidad de presentar prueba alguna, 

de ahí deriva la segunda consecuencia de esa presunción, que es que la carga 

de la prueba, le corresponde no al presumible propietario del derecho, sino a quien 

considere que tal derecho no le atañe a aquel. 

En virtud de los expuesto es que se señala que los derechos reales pueden 

encontrarse frente al Registro en tres situaciones : 

a.) Completa armonía entre la realidad fáctica y la registral . 

b.) Discordancia entre la realidad fáctica o extra registral y la que arrojan los 

libros del Registro. 

c.) Aquella en que la realidad fáctica y la registral no se conocen , es decir, 

fincas que no han ingresado al ámbito registral. 

Según el sistema registral que se adopte se estará frente de la prevalencia 

de la realidad fáctica, o bien de la realidad registral. Nosotros seguimos un sistema 

intermedio , ya que se ha considerado que la simple presunción luris Tantum, ha 

resultado insuficiente a fin de establecer una adecuada credibilidad registral ; 

entonces se creyó en la posibilidad de una presunción legitimadora luris et de lure, 

por lo que el principio de fe pública registral, reputará siempre exactos los asientos 



registrales en beneficio del adquirente que contrató a la luz de la información 

otorgada por el Registro, es decir, teniendo a la vista la realidad de los asientos 

registrales. 

Pero hemos hablado insistentemente de presunción, pero cuales pueden ser 

estas presunciones : 

a.) Presunción de realidad y perdurabilidad del derecho inscrito y no 

cancelado. 

b.) Presunción de extinción de los derechos cancelados o trasmitidos a otra 

persona según el Registro. 

c.) Presunción de titularidad del dominio de las personas que aparecen en el 

Registro como tales, y derechos reales inscritos. 

d.) Presunción de que la extensión y limitaciones del derecho son las que 

indica el Registro. 

El Registro se reputa siempre veraz en beneficio del adquirente que contrató 

confiado en los asientos, a consecuencia de esto se protege con carácter absoluto 

su adquisición, independientemente de que las causas de su adquisición después 

sean cuestionadas por otra vía. 

Es así como se considera el principio de fe pública registral, con dos 

consecuencias, a.) desde un punto de vista positivo , que se presume a favor de 

aquel conocido como tercero, que no ha sido parte en el acto o contrato que 



motiva la inscripción, y b.) desde un punto de vista negativo que significa que lo 

que no aparece en los asientos registrales, no existe en la realidad jurídica extra 

registral. 

b. El ~rincipio de Publicidad Reaisral: Significa que en la función registra1 

dicha seguridad se traduce en la divulgación que adquieren ciertos actos y 

situaciones jurídicas, logrando protección contra terceros. Es un elemento 

constitutivo de esa función, de modo que no se puede pensar en un acto de 

registro sin publicidad, que nace desde el momento mismo de la presentación 

del documento. 

En Costa Rica el Registro es de carácter público, lo que lo convierte en una 

fuente amplia y segura de información para terceros. Lo registrado dentro del 

régimen inmobiliario, puede ser consultado por cualquier persona, sin el 

requerimiento previo de su interés. 

Con la publicidad se garantiza la eficacia y transparencia de la contratación 

inmobiliaria y mercantil, suministrando una información fiable, evitando la 

incertidumbre y el riesgo, así las personas saben a que atenerse a la hora de 

realizar un negocio jurídico, que tengan como objeto modificar, constituir o de algún 

modo, enajenar derechos reales. 



Sin embargo, "no olvidemos que la seguridad jurídica que proporciona la 

publicidad registral depende de la exactitud del título y de la correcta perfección 

jurídica del negocio en el expresado, sin la cual la publicidad del Registro sería un 

engaño".' 

Esto prueba como hecho categórico, que tanto la doctrina como la 

legislación que regula la seguridad registral, le otorga a la persona un marco 

jurídico para hacer respetar y valer sus derechos y sus obligaciones, con lo que 

se garantiza el principio de certeza sobre lo que es lícito. 

Lo anterior tiene asidero legal en el artículo 449 del Código Civil el cual reza : 

"El Registro es Público y puede ser consultado por cualquier persona. 

Corresponde a la Dirección de cada Registro determinar la forma y los medios en 

que la información puede ser consultada, sin riesgo de adulterarse, perderse ni 

deteriorarse."* 

Al tenor de lo indicado podemos aclarar que la publicidad está dirigida 

fundamentalmente a terceros, ya que desde un plano teórico , las partes conocen 

los actos o contratos que realizan, o bien de la situación jurídica del inmueble pero 

no los terceros. 

ALU DE SOBERON (Graciela M"). Ov. Cit. p. 403 
2 Código Civil, artículo 449, reformado por ley No 7764. 



La publicidad tiene como fin dar a conocer que se ha celebrado un negocio 

jurídico , que va variar una situación jurídica preexistente , que bien puede ser la 

trasmisión ,modificación, o nacimiento de algún derecho real, declaración que 

puede interesar a todos aquellos terceros, con la finalidad de amparar la buena fe, 

favorecer la circulación de la riqueza y asegurar el tráfico y la tutela de derechos o 

situaciones jurídicas. 

Tal comunicación va más allá de la mera comunicación de un hecho, sino que 

reviste además importantes efectos jurídicos, para intereses particulares y 

también de sentido y bienestar social atendiendo a la seguridad registral que es 

también la seguridad del Estado. 

La información registral debe ser lo más sencilla posible a fin de que sea 

comprendida inclusive por aquellos que no tienen conocimientos técnicos, en ese 

sentido la experiencia costarricense ha sido poco afortunada, ya que contamos con 

un folio real sumamente resumido , donde los datos que se ofrecen son muy 

escuetos y omisos, dejando así gran cantidad de lagunas. 

La base de la publicidad registral está constituída por la información de los 

sistemas de folio real , mercantil, personas jurídicas, procesamiento electrónico de 

datos y microfilmación, por lo que debe darse una estrecha relación entre estos, a 

fin de garantizar la unidad, seguridad y congruencia de la información registral. 



La publicidad del Registro se ejercita por medio de certificaciones a la que 

se acredita autenticidad por la información contenida, que se emiten en base a los 

propios recursos técnicos, para lo que se cuenta con un grupo de personal 

especializado ; también además de las certificaciones se expiden copias 

auténticas de la documentación registra1 e informes que soliciten las autoridades 

judiciales y administrativas ; si la solicitud la realiza cualquier otra persona se le 

entregarán copias de los documentos o inscripciones solicitadas. 

En general, para el derecho positivo costarricense, el efecto primario de la 

publicidad es brindar seguridad en las transacciones jurídicas inmobiliarias, los 

efectos de la publicidad se derivan de la inscripción o presentación al Diario, de los 

títulos en el Registro, regulado por el principio de prioridad, amparándose al 

conjunto de presunciones jurídicas tendientes a dar seguridad y ante todo certeza 

frente a la realidad jurídica extra registral. 

c. SEGURIDAD PROCEDIMENTAL : Se refiere al procedimiento de inscripción de 

documentos, y a todos los pasos por los que deben filtrarse los instrumentos 

públicos, con el fin de garantizar la inmatriculación. 

Dicho recorrido debe estar inspirado en los principios registrales, según los 

contenidos de la filosofía doctrinaria ampliamente comentados. El documento se 

inscribe hasta que hayan sido verificados los requisitos de autenticidad y de 

legalidad. El procedimiento y los pasos a seguir, están regulados por el 

Reglamento del Registro Público. 



Uno de los cambios más importantes que se obtiene con el nuevo Código 

Notarial, en relación al procedimiento, es el de lograr una accesibilidad fácil y 

pronta de la información relativa a todos los movimientos del documento. 

El notario Weisleder al respecto nos dice, que con el tiempo se ha [do 

implementando diversas formas de seguridades que con el nuevo Código Notarial 

y los mecanismos de seguridad previstos, se logrará reforzar la seguridad 

procedimental y además todo lo que es la parte de la calificación . 1 

En sus inicios el documento debía pasar por una serie de pruebas de 

calidad, lo cual, conspiraba contra un ágil y rápido sistema de inscripción. En la 

actualidad se trata que el documento no tenga tantos pasos de control sino solo 

uno, otorgándole la responsabilidad de su adecuada inscripción al registrador, 

quien en definitiva la tiene. 

El procedimiento consiste en que el auxiliar digite el documento, luego lo 

pasa al registrador para que lo vise, y lo pasa a la oficina de extracción donde se 

eliminará la razón de derecho en proceso, lo que significa que el documento se 

encuentra inscrito, pues ha sido verificada su autenticidad y legalidad. 

1 Entrevista con el Licenciado Jaime Waisleder Waisleder, Notario Público. 



d. Seguridad documentaria. 

Nuestro sistema de registración e inscripción se pone en movimiento, cuando 

ingresa un documento auténtico, cuyo destino sea trasmitir, constituir, declarar, 

modificar o extinguir derechos, o bien situaciones jurídicas. 

El Registro Público de Costa Rica, ha previsto con relativo éxito este 

particular, por medio de la boleta de seguridad, especialmente asignada al notario 

e impedido de transferitla a otro, el registrador se asegurará de su autenticidad. 

Con el mismo fin el documento que ingresa al Registro, será microfilmado con 

el objetivo de conservar una copia exacta del mismo. También al momento de salir 

el documento del registro será nuevamente microfilmado , con el propósito de que 

no sea alterado, y evitar reclamos ulteriores, ya que al contarse con la fotocopia del 

documento cuando salió inscrito, con facilidad se podrá cotejar la fotocopia con su 

original. 

Debemos aquí familiarizar la retroalimentación que debe existir entre la 

celeridad en la inscripción y la seguridad jurídica, ya que ambas se interrelacionan, 

y para alcanzar la seguridad es requisito sine qua non, la prontitud en la 

inscripción y en los trámites de todo documento que ingrese al Registro. 



La antinomia entre seguridad y celeridad es un tema que hoy el sistema 

registral costarricense, está afrontando con la reforma de la Ley de Inscripción de 

Documentos en el Registro Público en su artículo primero, con el cual se espera la 

agilización de los procesos tanto de inscripción como de consulta. 

e. Princi~io de Lesialidad o Calificación Reaistral: 

El principio de legalidad o calificación registral enuncia que sólo son hábiles 

para ser inscritos aquellos documentos que han sido debidamente calificados. 

Esta consiste en un examen a fin de determinar su validez y perfección, es decir 

que reúna los requisitos exigidos por la ley. 

Es una depuración de la titulación presentada en forma tal que si en los 

documentos existen defectos, u obstáculos, en los asientos registrales tales títulos 

deberán rechazarse. Esto es una consecuencia lógica del principio de que los 

asientos registrales se presumen exactos, evitando se inscriban los viciados o 

imperfectos, para dar sentido al principio de fe pública registral. 

Ello conlleva la potestad calificadora del registrador, investidura otorgada por 

ley, con fin de establecer si un determinado documento, podrá en definitiva 

inscribirse, esto se fundamenta en el colorario de que dicha calificación debe 

enmarcarse en una norma claramente preestablecida. 



Si no existiera tal función calificadora del registrador, los asientos solo 

servirían para engañar al público favoreciendo el tráfico ilícito de documentos y 

provocando un sin fin de litigios. Sin embargo, las facultades del registrador se 

circunscriben al análisis de los elementos componentes del negocio, si los 

documentos cumplen los requisitos para su inscripción,si no existen obstácu¡os 

derivados del registro ; siendo extraño para su competencia todo lo referente al 

negocio, no calificará por eso, los requisitos de validez del título. 

La calificación registral en Costa Rica, se insinúa en el artículo 450 del 

Código Civil al citar expresamente que : "Sólo pueden inscribirse los títulos que 

consten de escritura pública, de ejecutoria o de otro documento auténtico, 

expresamente autorizado por la ley para ese efecto."' A su vez, los artículos 459 

y 454 enumera los títulos inscribibles y el artículo 458 nos refiere aun reglamento 

especial. 

Este principio de legalidad o calificación registral se consagra también en los 

artículos 32 y siguientes del Reglamento del Registro Público, fijando el término 

para la calificación, la cual debe ser unitaria y comprender todos los efectos que 

contenga, en ocho días contados al día siguiente de la recepción del documento. 

l Código Civil, art. 450. 



En el mismo sentido los artículos 4 y 6 de la Ley de Inscripción de 

documentos en el Registro Público dicen : 

"El Registro no podrá objetar la redacción de los documentos que se le 

presenten, mientras no sean contrarios a la ley o a los reglamentos, en términos 

que pueda producirse nulidad o perjuicio para las partes o terceros, o que no se 

ajusten a las normas establecidas.. . i, 1 

"No podrá objetarse la inscripción de documentos en el Registro, alegando 

otros defectos que no sean los derivados del incumplimiento de requisitos que exija 

la ley o el reglamento de esta oficina, o por falta de concordancia en los datos 

constantes en aquel.. . ii2 

A la hora de calificar el registrador tiene una limitación que se refiere al 

acatamiento obligatorio de los criterios registrales ; literalmente el artículo 42 del 

Reglamento del Registro Público señala : 

"La Dirección o Subdirección comunicará mediante una orden circular, 

aquellas calificaciones, resoluciones de ocursos, de diligencias administrativas u 

otros que consideren de importancia para la aplicación de casos similares que se 

presenten en el futuro. El contenido de dicha orden circular será de obligatorio 

l Lev de Inscripción de Documentos en el Registro Público, art. 4. 
Ibidem, art. 6. 



acatamiento para los registradores en casos análogos, a fin de garantizar un 

principio de unidad de criterio en la calificación registral. ' 

Lo anterior involucra la imposibilidad del funcionario de resolver con 

desapego a lo que han indicado las circulares, o directrices del registrador 

general, la desatención a lo anterior involucra un desacato jerárquico. En caso Que 

un documento contenga todos los requisitos exigidos por ley, el registrador 

procederá estampando su firma para autorizar la inscripción, por lo que la 

responsabilidad es enteramente suya. 

C. A nivel reglamentario 

En este ámbito específicamente se define el órgano en el cual el Estado, 

delega la tarea de registrar y expedir certificaciones sobre la enajenación de los 

diferentes derechos, garantizando la seguridad jurídica registral, la pronta 

accesibilidad a la información y la certeza de la oponibilidad de los derechos reales. 

El artículo lo del Reglamento del Registro Público señala : 

"El Registro Público, tiene bajo su competencia y a solicitud de parte, la 

registración y la expedición de certificaciones acerca de la constitución, 

modificación y extinción de derechos sobre propiedad inmueble, hipotecas 

comunes y de cédulas hipotecarias, sociedades mercantiles y civiles, asociaciones 

l Reglamento del Registro Público, Decreto No 26771-J del 30 de octubre de 1997,art. 42. 



civiles, poderes de personas físicas y concesiones de la Zona Marítimo Terrestre y 

Golfo de Papagayo, valiéndose pare ello de las técnicas de microfilm, y cualquier 

otra tecnología moderna." ' 

La importancia del Registro de la Propiedad como institución reside en los 

efectos jurídicos de su publicidad y en su finalidad : la seguridad jurídica, esta 

información es potestad del estado. 2 

Al respecto jurisprudencia de la Sala Primera de la Corte establece en el 

considerando tres del voto No 60-91 : 

"El Registro Público de la Propiedad tiene como fin fundamental la inscripción, 

seguridad y publicidad de los derechos reales. En este sentido todo lo relativo al 

nacimiento, vicisitudes y extinción de estos además de ser trascendente para su 

titular, adquiere gran relevancia en cuanto a terceros, quienes solo por la 

publicidad registra1 pueden garantizar la seguridad de los derechos adquiridos, es 

decir, de los derechos subjetivos, y la seguridad del obrar jurídico, es decir la 

seguridad del tráfico ... 

' Reglamento del Registro Público, art. 1. 
ALVARADO VALVERDE (Enrique), La Función del Registrador como eie de la 

Seguridad Jurídica Inmobiliaria, San José, Tesis para optar al Título de Licenciado en 
Derecho de la Universidad de Costa Rica, 1995, p.36. 



La finalidad del Registro Público es robustecer la seguridad jurídica en el 

tráfico de inmuebles .... Sin embargo, podría decirse que todas las legislaciones 

tienen como denominador común un efecto de hecho que consiste en informar a 

toda persona que quiera consultarlo, poniendo a su disposición los libros con los 

asientos respectivos.. . .el Registro Público existe tanto para los efectos de brindar 

seguridad jurídica al tráfico que se hace con base en las inscripciones definitivas y 

provisionales que en el se practican, como para informar todo tercero de la 

situación real de los correspondientes derechos reales." ' 

A raíz de esta jurisprudencia judicial podemos aseverar que la seguridad y la 

publicidad son los principios supremos que van de la mano. 

SECCIÓN SEGUNDA 

SEGURIDAD NOTARIAL 

La seguridad notarial tiene su génesis en el momento mismo del 

otorgamiento, ante el notario, del acto o contrato registrable, por lo que la 

seguridad jurídica registra1 encuentra su respaldo en la seguridad jurídica notarial, 

ya que el registro debe inscribir sólo títulos cuya autenticidad está plenamente 

garantizada por la actuación previa de un notario, sin dejar de lado documentos 

judiciales y administrativos que son auténticos. 

Sala Primera de la Corte, No 20-93 de las 14 H 10min. del 14 de abril de 1993. Proceso 
Ordinario de 0.S.A cl J.F.A.S. 



En nuestro país, el notario y el registrador tienen una gran responsabilidad 

con la sociedad, por que el Registro no puede garantizar la certeza y seguridad 

jurídica del ciudadano en el tráfico de bienes inmuebles, si estos funcionarios no 

ejercen con ética sus deberes. 

Por ello, el acto o contrato otorgado ante notario reviste de autenticidad y 

adquiere el carácter de prueba preconstituída. A su vez destaca, que el mal 

ejercicio de la función notarial afecta directamente al Registro Público, cuando 

algunos de esos actos jurídicos improcedentes han tenido acceso al Registro y se 

han inscrito. 

El Notario actúa en el marco de la realidad extraregistral, es el que tiene el 

contacto directo con el negocio, ante el acuden las partes para perfeccionar el 

negocio, el que posteriormente se presentará al registro para su inscripción y así 

tener efectos frente a terceros. 1 

"Esta etapa prerregistral es de vital importancia para el desenvolvimiento de 

la Seguridad Jurídica del tráfico doc~mentario."~ 

En esta el notario actúa en inmediatez con las partes, sobre todo en cuanto a 

la corroboración de la legitimidad y capacidad que tienen para otorgar el acto, que 

1 ALVARADO VALVERDE, Op. Cit. p. 154. 
~bidem. p. 155. 



por el principio de rogación, el notario se ve compelido a actuar, y de no hacerlo se 

vería envuelto en responsabilidad, salvo los caso en que debe abstenerse de 

realizar actos en situaciones ilícitos, o que no puedan tener efectos jurídicos. 

La seguridad notarial consiste en una calificación primaria notarial entre 

partes, para que tanto el negocio como la voluntad de estas, sea ajustado' a 

derecho teniendo en cuenta que el notario impone su criterio legal. 

La intervención del notario se traduce en la fehaciencia y eficacia jurídica 

de lo instrumentado, para que al momento de ingresar al Registro el documento 

contenga el alto grado de certeza y credibilidad, que la fe pública significa, ya que 

el funcionario registral no está facultado a desvirtuarlo ni poner en duda lo que el 

notario asegura en el documento o acto registrable. 

La Seguridad Notarial está intrínsicamente ligada a la fe pública notarial 

otorgada al notario por el Estado, el que al dar fe de la confección de un 

documento que afecta o de alguna manera modifique derechos adquiridos, logra la 

publicidad al ser inscrito en el registro respectivo. 

Ambas manifestaciones de seguridad se relacionan recíprocamente, tanto la 

notarial como la registral, puesto que aquella es la base de esta, del mismo modo 

que la seguridad notarial se apoya en la registral para adquirir de ella su 

fundamento, en la dinámica de la vida de las relaciones inmobiliarias. 



A. Notario como funcionario público u oficial publico. 

El notario se crea por motivos de necesidad social, con el fin de asegurar la 

validez de las relaciones jurídicas, nacidas a través de hechos humanos, ya que la 

sociedad necesita que los derechos de sus integrantes se respeten en las 

relaciones patrimoniales, asegurando los contratos, que estos realizan. 

Se considera al Notario un oficial público, porque el Estado delega en el la fe 

pública. Con esta delegación los documentos que el Notario redacta se consideran 

auténticos, lo que quiere decir que el acto o contrato objeto del documento es 

válido y eficaz. El notario como oficial público realiza la función legitimadora, en 

virtud de su investidura como depositario de la fe pública, lo que le confiere 

autenticidad inmediata a los actos ante el otorgados, garantizando con ello su 

perdurabilidad. 

La resolución del Parlamento Europeo del 18 de enero de 1998, define al 

notariado como "una delegación parcial de la soberanía del Estado, que garantiza 

el servicio público de la elaboración de contratos, la legalidad, autenticidad y fuerza 

ejecutoria y probatoria de éstos, así como el asesoramiento previo e imparcial 

prestado a las partes interesadas, con miras a descongestionar los tribunales."' 

1 VI1 Jornada Notarial Iberoamericana. Las Ponencias presentadas por el notariado español, 
Veracruz, México, Colegios Notariales de España, 1998, p. 117. 



Está demostrado que el Estado para garantizar y proteger el bien e interés 

común, delega parte de su autoridad en determinadas personas, a las que les 

otorga diversas facultades. Específicamente con la función notarial, el Estado a 

facultado al notario para conferir fe pública a los negocios privados y a ciertas 

declaraciones unilaterales de voluntad, garantizando certeza y autenticidad, como 

requisitos imprescindibles para el ejercicio de la función notarial . 

Couture define al escribano como "Profesional universitario que, en su 

calidad de depositario de la fe pública, se haya facultado por la ley para prestar 

asesoramiento en materia notarial, y recibir, interpretar y dar forma legal a la 

voluntad de las partes en materia jurídica, mediante documentos a los cuales la ley 

asigna, normalmente, el valor de plena prueba." ' 

El Código Notarial en el numeral 2 define notario público como : " ... el 

profesional en Derecho, especialista en Derecho Notarial y registral, habilitado 

legalmente para ejercer la función notarial." * 

' COUTURE (Eduardo). Vocabulario Jurídico, Buenos Aires, Ediciones Depalma, quinta 
reimpresión, 1993, p. 260. 
Código Notarial, art. 2 



La fe pública es un monopolio inherente a la soberanía del Estado y éste la 

ejerce por delegación, a través del notario como oficial público. Por ello su función 

es pública, aunque se cumpla desde la actividad privada y sólo es notario quien ha 

sido investido por el Estado de la atribución de imponer la fe pública a los 

documentos en los que se formalizan actos o negocios extrajudiciales enire 

particulares que favorezcan la comprobación de hechos. 

El notario tiene una competencia material que según el artículo 30 del 

Código Notarial consiste en legitimar y autenticar los actos en que interviene, 

puesto que es un testigo público veraz, que merced a él, el Estado genera fe 

pública y tiene a su cargo funciones meramente autenticantes y otras en las que 

además, pone su pericia de hombre de derecho al servicio de la comunidad. Es así 

que a través de su desempeño, logra para la sociedad, certeza y seguridad 

jurídicas. 

La profesión notarial está reglamentada sobre la base de su aspecto público, 

y por ello, la soberanía de cada Estado exige un control de la actividad del Notario, 

control al que el Estado no puede renunciar. Es esta intervención del Estado, la 

que convierte al Notario en depositario de la fe pública, y tiene como base la 

aplicación de la autenticidad. 

En efecto, el cargo público de notario está sujeto al control estatal, pero él lo 

ejecuta bajo su propia responsabilidad e independencia. Dicha profesión tiene 



tanto características de las profesiones supervisadas por el Estado, como de las 

profesiones libres ; desde el punto de vista sociológico está ubicada entre los 

funcionarios públicos y las profesiones libres. 1 

"Estas reglamentaciones que incluso afectan aparentemente la esfera privada 

del notario, están justificadas ya que al notario se le han transferido funciones 

estatales, a pesar de no ser partes de una organización del Estado". * 

La figura del notario es especial, por cuanto concurren en ella aspectos de la 

función pública y de índole privado de los comparecientes que acuden a su 

despacho, el primero consiste en otorgar carácter de fe pública a lo expresado por 

ellos en los diferentes actos que realice, la cual emana directamente del Estado 

por vía de delegación. El carácter privado, se refiere al ejercicio de la profesión en 

forma liberal y la responsabilidad propia de los profesionales liberales, como son el 

deber de guardar secreto profesional, asesoras a las partes, entre otros, 3 

B.FUNCION NOTARIAL 

En nuestro país desde el punto de vista conceptual, la función notarial se liga 

estrechamente con el denominado sistema notarial latino. Se aplica porque se 

considera el sistema notarial más maduro y eficaz de todos los conocidos y 

1 XXI Congreso Internacional del Derecho Notarial, Op. Cit, p. 24. 
Ibidem. 
VI11 Jornada Notarial Iberoamericana. Op. Cit. p. 118. 



esencialmente porque tiene como columna vertebral, el principio de la fe pública. 

Esa posibilidad hace que la profesión de notario, sea diferente a otras, 

distinguiéndose por la certeza garantizada a los actos o contratos que le consten.' 

Para el autor Alberto Villalva Welsh, "El notario de tipo latino ejerce una 

actividad compleja, integrada por la función fedante y la función asesora. 

Podríamos decir que es un perito en derecho y más específicamente, un justiperito 

de la contratación al que se le ha incorporado la facultad autenticadora." * 

A su vez el citado autor manifiesta que "el notario latino es el profesional del 

derecho encargado de una función pública consistente en recibir, interpretar y dar 

forma legal a la voluntad de la partes, redactando los instrumentos adecuados a 

ese fin y confiriéndoles autenticidad, conservar los originales de éstos y expedir 

copias que den fe de su con ten id^."^ 

En el notariado latino el notario es al mismo tiempo fedatario o autenticante, 

no solo por su condición de titular del ejercicio de la fe pública, sino también por su 

condición de profesional del derecho. Con lo cual desarrolla una compleja función 

de asesoramiento, en los procesos de formalización de negocios jurídicos que 

' MORA VARGAS (Herman.). El Código Notarial. Derecho Notarial v Registral. Instituto 
de Investigaciones Jurídicas. Universidad de Costa Rica. San José, 1997, p. 149. 
VILLALVA WELSH (Alberto), El Notariado frente al mundo moderno. Revista Notarial. 

Buenos Aires, No 788, 1970, p. 1 15. 
HOJMAN PEZOA (Bernardo) Función del Notariado, Revista Notarial, Buenos Aires, No 840, 

1978, p. 1123 



implican la legalización, guardar la debida imparcialidad, la legitimación y 

garantizarse un alto sentido de responsabilidad. 

Martínez Segovia define la función notarial como : " la función profesional y 

documental, autónoma, jurídica, privada y calificada, impuesta y organizada por la 

ley, para procurar la seguridad, valor y permanencia, de hecho y de derecho al 

interés jurídico de los individuos ..." ' 

"La finalidad de la función notarial es dotar de seguridad jurídica a las 

relaciones privadas. .." Dicha función tiene por fin la seguridad, permanencia del 

documento notarial y del valor de su contenido, dándole certeza jurídica y 

preventiva, a los derechos subjetivos que frente a él se ventilan. 

El Código Notarial en su numeral primero define la función notarial como "la 

función pública ejercida privadamente. Por medio de ella, el funcionario habilitado 

asesora a las personas sobre la correcta formación legal de su voluntad, de los 

actos o contratos jurídicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran ante 

él. "3 

l MARTINEZ SEGOVIA Francisco, citado por CAMPOS SALAS Ana Lucía. La Influencia del 
Sistema Notarial Latino en el Sistema Costarricense, San José, Tesis para optar al Titulo de 
Licenciada en Derecho, Facultad de Derecho de la Universidad de Costa Rica, 1986. P. 73. 

PEREZ SANZ Antonio, El notario y la Sociedad. Revista Internacional del Notariado, Madrid, No 
87, 1991, p. 174. 
Código Notarial, art. 1 



"La función notarial posee tanto carácter público, si se alude al ejercicio de su 

potestad, como carácter privado si se alude a su finalidad, en cuanto satisface 

necesidades particulares y personales de cada individuo que recurre a los servicios 

del notario".' El notario interviene en aquellos casos que podrían ser denominados 

como de normalidad jurídica, interviniendo en la constitución, modificación, 

extinción o simplemente reconocimiento de derechos en forma pacífica. 

La actividad notarial debe velar por el interés de las partes, para que los 

derechos de todos y de terceros, entre ellos fundamentalmente el Estado, 

encuadren dentro de las normas legales vigentes, todo con el fin de prevenir lo 

contencioso judicial, lo que implica una asistencia jurídica para la realización 

pacífica del derecho, proveyendo de seguridad, valor y permanencia del 

documento y del derecho que el se inserta. 

La función notarial involucra gran cantidad de deberes y caracteres muy 

diversos y particulares, no obstante haremos alusión a los más importantes : 

1 .Características de la Profesión Notarial : 

a. Im~arcialidad : La intervención del notario es en forma imparcial, pero a su 

vez orienta y guía a las partes por su condición de jurista . También garantiza 

- 

HOJMAN PEZOA Bernardo . Op. Cit. p. 1 128. 
MORA VARGAS (Herman). OP. Cit, p. 50. 



la autenticidad del documento que suscriben las partes, confiriéndoles el 

derecho de seguridad jurídica . 

En su calidad de instancia imparcial, como consejero personal del cliente que 

busca asesoría legal, el notario expide documentos públicos y le garantiza la 

seguridad jurídica que este busca, ofreciendo un trato paritario para todos. 

La imparcialidad obliga incluso al notario a informar y a prestar una asistencia 

especial a una de las partes, cuando esta se encuentra en situación de inferioridad 

respecto de otra, para así obtener el equilibrio necesario a fin de que el contrato 

sea celebrado en pie de igualdad. Esto se conoce como "la imparcialidad 

compensadora, que consiste en una asistencia especial al otorgante necesitado de 

ella, haciendo patente la función social del notario, cuando se encuentra frente a 

un contratante cuyo nivel de conocimiento del contrato, son notoriamente 

inferiores"' 

Debe prescindir de tomar posición en todas las cuestiones que hacen al acto 

o negocio jurídico planteado ante el, asesorando a las partes sobre los problemas 

jurídicos en juego y sus eventuales consecuencias, respetando plenamente la 

voluntad de las partes, y negándose a actuar solo en caso de infracción al 

ordenamiento jurídico vigente. 

l MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p.p.53-54. 



El numeral 35 del Código obliga a la imparcialidad del notario al estipular 

que "como fedatarios públicos, los notarios deben actuar de manera imparcial y 

objetiva en relación con todas las personas que intervengan en los actos o 

contratos otorgados en su ' presencia." 

En cualquiera de las dimensiones de la función notarial, ya sea asesora, 

documentadora y fedante, inescindiblemente fundidas, la imparcialidad es esencial. 

El notario no puede asumir un cargo que implique la defensa parcial de 

determinados intereses. 

La imparcialidad rige no solamente para la autenticación, sino también para 

la asesorías, incluso para concertar citas el notario debe observar que esté 

tratando por igual a todos sus clientes. Debe explicar, asesorar por igual a ambas 

partes, informar con total objetividad, los alcances y proyecciones del acto que se 

proponen realizar. 

Precisamente para garantizar los principio de imparcialidad, objetividad y 

excelencia se establecen incompatibilidades para el ejercicio del notariado, las 

cuales se regulan en el artículo 7 inciso c del Código Notarial. 

Los lazos de parentesco o amistad lo pueden comprometer e inducirlo a una 

actividad no imparcial, por tal motivo la legislación establece las disposiciones 

l Código Notarial. Art. 35. 



jurídicas, que prevén las prohibiciones o incompatibilidades con la función notarial, 

que son de carácter preventivo. 1 

En otros países, la lista de incompatibilidades es aún más amplia, sobre todo, 

con la prohibición del ejercicio simultáneo de la abogacía y el notariado, o 

determinadas actividades de comercio, el estado militar o el sacerdocio, no 

pudiendo asumir cargos que menoscaban su imparcialidad e implique la defensa 

de intereses particulares. 

Por ello la necesidad de independizar la profesión de notario de la de 

abogado, dada su contradicción en funciones, uno aboga por el cliente y el otro es 

un funcionario público que debe dirigir y plasmar la voluntad de las partes, 

actuando neutralmente. 2 

El abogado inclina la balanza a favor de su cliente, mientras que el notario 

cumple al ser juez entre partes, aquel que busca la satisfacción de ambas partes 

en la redacción del documento, no pretendiendo ayudar a ninguna en particular.3 

l PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO Bernardo, Necesidad social de la imparcialidad del 
notario, Revista Notarial, Buenos Aires. N0857, 1981, p. 1009-1010. 

SANCHEZ BOZA (Roxana), La actuación notarial en el Registro Público. Derecho 
Notarial y Registral. Instituto de Investigaciones Jurídicas, Universidad de Costa Rica, San 
José, 1997, p. 133. 
MORA VARGAS (Heman) El Código Notarial. Derecho Notarial y Registral, Instituto 

de Investigaciones Jurídicas, Universidad de Costa Rica, San José, 1997, p. 150 



El notario disfruta de plena autonomía e independencia en su función, no está 

sujeto jerárquicamente a la administración del Estado. Esa independencia se da 

básicamente respecto a los poderes del Estado, pues aunque el notario ejerce una 

función y presta un servicio público por delegación estatal, en el ejercicio de esa 

función no hay intromisión de ningún tipo de la Administración del Estado, ya que el 

notario se debe sólo al cumplimiento de las leyes. 1 

b. Deber de asesorar Y adecuar la voluntad de las partes : El Notario es un 

asesor jurídico preparado para adecuar el negocio dentro del ordenamiento legal, 

cuya actualización constante imponen del profesional el estudio e investigación 

permanente. 

El artículo 6 del Código de marras establece como deberes del notario : 

"...asesorar debidamente a quienes les soliciten los servicios para su correcta 

formación y expresión legal de su voluntad en los actos jurídicos que realicen" * 

El asesoramiento y el consejo es una doble misión del notario, se prestan por 

el a los particulares de forma activa e individualizada y de modo imparcial. Este 

asesoramiento es también función notarial y de carácter distinto al del abogado. 

l VI11 Jornada Notarial Iberoamericana. Op. Cit. p. 125 
Código Notarial, art. 6 .  



Tiene la obligación de aconsejar al cliente, previniéndole sobre el error que 

comete, aún cuando el cliente no lo hubiere pedido, para ello el notario requiere de 

conocimientos jurídicos, lo mismo que un gran poder de invención, para poder 

acomodar los intereses de sus clientes, dentro de las previsiones del ordenamiento 

jurídico. 

"La función de dar fe es lo que tipifica la conducta del notario y que, para 

mejor cumplirla, le suma el asesoramiento, de modo tal que ambas direcciones de 

la actividad notarial están indisolublemente unidas, por más que en distintas 

actuaciones, las dosis de fe y asesoramiento pueden aumentar y disminuir, pero 

nunca faltar."' 

En gran cantidad de casos, es el primer asesor de derecho al que recurren 

las partes al iniciar un negocio jurídico, es el notario, en busca de seguridades de 

la nueva relación . Aquí el notario debe saber escuchar a las partes, con atención 

cuando esta le plantea su conflicto, dando a conocer al notario toda las 

circunstancias, para que a su vez el notario tenga la oportunidad de entender su 

inquietud. 

l VLLLALVA WELSH Alberto, El Notario de fin de siglo. Revista Notarial. Buenos Aires, 
N0860, 1982, p. 93. 
PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO (Bernardo). Necesidad Social de la imparcialidad 

del notario. Revista Notarial. Buenos Aires. N0857, 1981 .p. 1006. 



Respecto a la voluntad de las partes el notario debe recibirla e interpretarla 

de una manera crítica, para determinar el negocio jurídico correcto, que a ellas 

mejor le convenga, según sus intereses. Además el notario debe ejercer el control 

de legalidad, al adecuar la voluntad a la normativa vigente, y finalmente procederá 

a la redacción del documento, del cual asumirá la responsabilidad de su autoría, a 

raíz de la inmediatez que tiene con las partes. 

A su vez el artículo 34 inciso a del mismo cuerpo legal dispone que al 

notario le compete : 

"Recibir, interpretar y adecuar al ordenamiento jurídico las manifestaciones de 

voluntad de quienes lo requieran, en cumplimiento de disposiciones legales, 

estipulaciones contractuales o por otra causa lícita, para documentar, en forma 

fehaciente, hechos, actos o negocios jurídicos." ' 

El notario recibe la voluntad negocial, la interpreta y adecúa al ordenamiento 

jurídico, es asesor configurador, autenticador y legitimador, "informando 

correctamente de todos los elementos que componen el negocio o situación 

jurídica, y no meramente la cartu~aria".~ 

l Código Notarial, art. 34 inciso a. 
MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 60. 



Toda su actuación está orientada hacia el instrumento público, por ello, una 

vez llenados los requisitos anteriores, el notario procederá a redactar el 

documento conforme a las disposiciones de fondo y de forma, que son necesarias 

para que el negocio jurídico autorizado alcance validez y eficacia jurídica e incluía 

la voluntad de las partes, dando forma jurídica a lo que ellas le exponen al 

comparecer resguardando sus derechos, los derechos de terceros y sus propias 

obligaciones, confiriéndole forma jurídica al acto o negocio jurídico que las partes 

desean celebrar, así el notario tiene amplia libertad para la redacción de los 

instrumentos notariales. 

Es decir "que a medida que el notario cumple su función asesora, está 

cumpliendo mejor su función autenticadora, fin último de su intervención como 

plasmador de la seguridad y certeza jurídicas". ' 

Una vez que las partes han expresado al notario lo que desean, este califica y 

determina el tipo de acto jurídico del que se trata y procede a la redacción de las 

cláusulas en que vuelca su creatividad de profesional del derecho, demostrando su 

calidad de juriscon~ulto.~ 

l VILLALVA WELSH Alberto. Los Valores esenciales del notariado. Revista Notarial. 
Buenos Aires, N0826, 1976,p. 437. 

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Necesidad social de la imparcialidad del 
notario. Revista Notarial, Buenos Aires, No 857, 198 1 .p. 1007. 



Es deber del notario informar a los otorgantes del valor y alcance de la 

redacción del documento, no puedan ellos formular una declaración de voluntad o 

prestación de consentimiento bien formada sin un punto de partida que sea el 

conocimiento exacto de sus consecuencias.' Solamente con la información del 

alcance y las consecuencias del acto jurídico podrán las partes formar 

correctamente su consentimiento, de modo que queden enterados de los derechos 

y deberes de cada uno. 

En definitiva, el notariado dota de seguridad al negocio a través del 

documento, asegurando los contratos por medio de la intervención notarial, 

exhibiendo las bondades económicas de las relaciones patrimoniales.2 

C. RESPONSABILIDAD NOTARIAL. 

La responsabilidad notarial está en conexión directa con el principio de fe 

pública. Tómese en cuenta que el notario es depositario de la fe pública en la 

esfera de las profesiones privadas, y en torno a ella gira la actividad notarial y la 

responsabilidad que ella acarrea. 

l VI11 Jornada Notarial Iberomericana Op. Cit. p. 1 19. 
MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 77. 



El fundamento de la fe Pública consiste en que los particulares buscan en el 

notario, eficacia, validez y seguridad jurídica. El Estado tiene el deber de 

resguardar la paz y ofrecer seguridad a las relaciones sociales, evitando en lo 

posible que surjan contenciones judiciales, por lo que su incumplimiento lesiona el 

interés público. 

Se considera como una creencia del pueblo, por ello la responsabilidad que 

recae sobre el notario por una mala praxis , puede ocasionar un gran daño e incidir 

en la sociedad. Couture define fe como : "creencia, convicción, eficacia probatoria 

de un documento, testigo, etc." ' 

Es el creer algo que no se ha percibido con los sentidos, el convencimiento 

de tener una cosa por cierta, porque otro lo indica.* Esta creencia, como calidad 

propia que la intervención del notario otorga a los instrumentos, constituye lo que 

se ha denominado fe pública notarial. 

"La fe pública notarial es la potestad que posee el notario que le permite 

asegurar la verdad de los hechos y actos jurídicos que le constan, así como dar a 

los documentos en que interviene, la calidad de auténticos, mientras ellos se 

' Couture Eduardo, 0p. Cit. p. 285. 
MORA VARGAS (Herman). Ov. Cit. p. 79. 



generen en el ámbito de la autonomía de la voluntad y no caigan bajo sus 

sentidos."' 

La fe pública constituye una verdad oficial, cuya creencia se impone, por 

virtud de un imperativo jurídico que nos obliga a tener por cierto lo que se nos 

asegura.* La fe es pública por que adquiere pleno valor ante el público, ante 

terceros, ya que es el Estado el que la otorga y su única fuente, de la cual deviene 

la verdad oficial. Es el matiz que distingue el documento público del documento 

privado, con el fin de que los primeros sean considerados auténticos y legítimos. 3 

Esta potestad fedante que la ley le otorga al notario, solo puede ser atacada 

en vía judicial por motivo de falsedad, puesto que la existencia de la fe pública 

contribuye de forma importante a la fluidez y seguridad jurídica de las 

transacciones entre particulares, sin embargo es importante señalar que lo que la 

fe pública protege es lo que el notario percibe con sus sentidos, y no la veracidad 

de lo afirmado por los comparecientes.' 

La fe pública es considerada un instrumento indispensable para la 

convivencia social, porque permite y facilita las transacciones humanas, se basa 

en la confianza pública, donde se hace imprescindible para el ejercicio del Derecho 

imponer la verdad oficial, ya que de lo contrario constantemente se estaría 

' HOJMAN PEZOA Bernardo, Op. Cit. p. 11 18 
MORA VARGAS (Herman) OD. Cit. p. 80. 
Ibidem. 
Ibidem, p. 83. 



poniendo en duda los documentos emanados por las autoridades, sin embargo, 

puede ser contrariada por determinados actos que toman el carácter de delitos, 

destruyéndola por medio de la falsedad, resultando ofendida la fe pública como 

bien jurídico tutelado por nuestro ordenamiento penal. 

El notario en razón de la fe, tiene el poder de conferir presunción de 

veracidad iuris tamtum y erga omnes, en los actos en que interviene y los hechos 

que presencia y que autentica. Lo que dice es cierto mientras no se pruebe en vía 

penal lo contrario, puesto que administrativamente no se puede rechazar la fe 

pública. 

Por ello podemos sostener que la fe pública se desprende del instrumento, el 

cual hace plena fe hasta que sea argüido de falso. Se conforma de esta forma 

una verdad estatal u oficial, cuya creencia se impone por virtud de un imperativo 

jurídico o coacción propia del poder público. 1 

Desde la fe pública se deriva la responsabilidad del Notario en los actos que 

realiza, dada la confianza que las partes depositan en el. Es su obligación la 

realización de los estudios registrales para un mejor asesoramiento y una mayor 

seguridad jurídica. Así lo dispone el numeral 34 inciso g del Código Notarial. 

' DAIEN (Samuel.) La Fe Pública y los delitos contra la misma. Revista Notarial. Buenos 
Aires.NO 802. 1972,p. 599. 



La responsabilidad supone la no observancia de una norma por parte de un 

sujeto que se hace meritorio de una sanción. La responsabilidad notarial se 

fundamenta en varios principios, uno es el de la seguridad jurídica que buscan 

todos los individuos al acudir al notario. 

El notario se ve obligado a cumplir con todos los requisitos que señala la ley 

a la hora de autorizar un acto jurídico, de manera que la confianza que su cliente 

depositó en el se ve traicionada por su negligencia o imprudencia, al mismo tiempo 

que hace mal uso de la fe pública que el Estado en el ha depositado. 1 

La regulación de la responsabilidad notarial se hace con el fin de proteger a 

sus clientes, al Estado, terceros y al mismo notario. En Costa Rica el Código 

Notarial establece una clara división en tres clases de responsabilidades, las 

cuales son : la de índole penal, civil y disciplinaria, conocida esta última también 

como administrativa o profesional. 

Estas responsabilidades no son excluyentes entre sí, y el notario puede ser 

procesado por haber incurrido en más de una responsabilidad en forma 

simultánea, no se aplica en este caso el principio del nom bis in idem (no puede 

ser juzgado dos veces por el mismo hecho). 

' Campos Salas Ana Lucía. Influencia del Sistema Notarial Latino en el Sistema 
Costarricense. San José, Tesis para optar al Título de Licenciado en Derecho, Facultad de 
Derecho, Universidad de Costa Rica, 1986, p. 148-149. 



Es causa de la situación excepcional que en materia notarial pueda darse 

simultáneamente, y por un mismo acto, la concurrencia de diferentes tipos de 

responsabilidad, como es la civil o indemnizatoria, la penal o intimidatoria y 

correctiva, la administrativa o disciplinaria, y la fiscal.' 

Tomando en cuenta que respecto al régimen disciplinario del notario, no 

contamos con jurisprudencia actual, debido a la novedad de la aplicación del 

Código Notarial, la posición de la Dirección Nacional de Notariado a través de las 

palabras del Licenciado Everardo Cháves Ortíz comenta su posición : 

La aplicación de sanciones en los tres campos de responsabilidad en que 

puede incurrir un notario, "no es violatorio del nom bis in idem , por que está 

causando daños a valores jurídicos y esferas distintas revisables a su vez en 

diversas instancias según el bien jurídico tutelado" 

Es necesario tener presente que la función notarial se ejerce en forma 

personalísima, como lo estipula el numeral 146 inciso a del Código Notarial, al 

establecer que los notarios serán suspendidos de tres a diez años en los casos en 

que autoricen actos o contratos cuyos otorgamientos no hayan presenciado.. . ri3 

l PEREZ MONTERO Hugo. La responsabilidad Notarial. Revista Notarial. Buenos Aires, 
N0845, 1979,~. 1 1 14. 
2 Entrevista con el Lic. Everardo Cháves Ortíz, Abogado asesor de la Dirección Nacional de 
Notariado. 8 de octubre de 1999. 

Código Notarial, art. 146 inc. a 



Las autoridades no podrán modificar de manera alguna un acto notarial, de 

modo que toda responsabilidad recae en la persona del notario, de cualquier 

actividad que realice. El notario debe actuar bajo el peso de tales 

responsabilidades, porque ellas configuran la consecuencia necesaria de su 

investidura. 

Sin embargo, hay que tener presente que en el notariado se permite, la 

actuación en conjunto de dos o más notarios, en el protocolo de uno de ello, y 

serán responsables solidariamente por las faltas u omisiones, a no ser que las 

circunstancias revelen que son imputable solo uno o alguno de ellos.' 

La posición de la Dirección Nacional de Notariado en cuanto a la 

responsabilidad, lo podemos deducir de los diferentes recursos de amparo 

contestado y de algunas directrices, donde el tema se ha tratado, pero de manera 

muy superficial. 

El notario ejerce privadamente una función pública, lo que lo convierte en 

funcionario público. A través de la fe pública él da certeza y garantía de veracidad 

e indubitabilidad, en los actos o contratos que crean, modifican o extinguen 

derechos. 

l Código Notarial, art. 20 
Enbevista con el Lic. Everardo Cháves Ortíz, Abogado Asesor de la Dirección Nacional de 

Notariado, 8 de octubre de 1999. 



La Sala Segunda de la Corte ha señalado al respecto : 

"Una de las funciones principales del Notario Público es dar seguridad y 

certeza a los actos que llevan a cabo las personas, sean estas personas físicas o 

jurídicas, de Derecho Público o de Derecho Privado. Esa función se la delega el 

Estado al Notario y conlleva en sí una serie de obligaciones y responsabilidades 

para éste .... La fe pública que el Estado delega al Notario, conlleva una de las más 

grandes responsabilidades que éste tiene, por cuanto, mediante ésta, se da 

veracidad a los más diversos y numerosos actos jurídicos y no jurídicos que se 

suceden. Un mal uso de la fe pública, va en detrimento tanto de los perjudicados 

directamente, como de las colectividad en general, pues al fin y al cabo, es ésta la 

que le da tal potestad a los Notarios. En ese caso , el único responsable del mal 

uso que se le pueda dar a la fe pública, es el mismo Notario, sobre el cual, 

recaerán las consecuencias que se deriven. -" 

Comentando dicha jurisprudencia podemos señalar que una indebida 

actuación del notario , afecta lo siguiente : 1. la fe pública, 2. a los clientes, 3. A 

terceros, y 4. Eventualmente al sistema registra1 , ya que no todos lo actos del 

notario son registrables. 

' Sala Segunda de la Corte Suprema de Justicia, NO91 de las 15 hrs, 10 min. del doce de febrero de 
1997. Diligencias de queja establecida por SUU cl MAC y FAQL- 



Si el notario incurre en falsedad o en imprecisión de la fe pública al 

confeccionar un documento, violenta el principio de que todas sus manifestaciones 

se presumen ciertas, (para eso surgen las diferentes responsabilidades ), según lo 

señalan los numerales 370 y 371 del Código Procesal Civil, al establecer el valor 

probatorio de los documentos notariales , de este modo, el juez deja de lado otros 

tipos de prueba como es la testimonial, eliminando su sana crítica, por estar 

vedado a cuestionar dicho documentos, lo cual afecta también las causas llevadas 

ante los tribunales al fallar con base en documentos falsos. 

La indebida actuación notarial puede ser dolosa o culposa, afectando 

directamente los intereses de clientes y terceros en su patrimonio, generalmente, 

ya que al notario se le permite ingresar a los más íntimo de la vida privada de sus 

clientes. 

1 .Responsabilidad Penal del Notario : 

Esta responsabilidad ocurre cuando el notario en ejercicio de su función 

pública, comete un delito en forma dolosa, es decir " a sabiendas y con intención 

de dañar, no haciendo lo que compete su función"' . El Código Notarial 

específicamente en el caso de los delitos contra la fe pública, nos remite en su 

artículo 17 a la jurisdicción ordinaria correspondiente : 

l MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 236. 



"Compete a los tribunales penales establecer la responsabilidad penal de los 

notarios conforme a la ley."' 

Estos delitos están contemplados en le título XVI del Código Penal que son : 

falsificación de documentos públicos y auténticos , falsedad ideológica, donde el 

daño no es requisito indispensable para merecer sanción, ya que se puede 

decretar aunque no hubiere ocurrido daño alguno, ya que lo que se pena es la 

violación de la confianza pública, que como bien jurídico está tutelado por nuestro 

ordenamiento penal. 

Existen dos tipos de falsedades documentarias., la material y la ideológica. La 

primera consiste en crear un documento que no existe, o alterar uno verdadero. La 

falsedad ideológica es aquella en que el notario afirma una cosa no cierta o que 

no corresponde a la realidad en el documento, siendo auténtico en su forma más 

no en su contenido. 

La configuración del delito de falsedad ideológica requiere que se trate de 

instrumentos públicos y con respecto a los hechos que el documento deba probar. 

Por lo tanto si el notario hiciere en todo o en parte un documento falso o adulterare 

uno verdadero que no sea instrumento público, no configurará el tipo penal, así 

como tampoco si la falsedad versare sobre un hecho de los que no debe probar el 

instrumento, aunque sea público. 

l Código Notarial art. 17. 



Por ello las responsabilidades del notario y en específico la responsabilidad 

penal son llamadas funcionales ; delitos funcionales por que solo ocurren a 

propósito de su función. 

2. La Responsabilidad Civil del Notario : 

Esta responsabilidad consiste en la obligación de abonar daños y perjuicios 

derivado de un acto ilícito doloso o culposo, o del no cumplimiento de un deber 

legal, a raíz de la no observancia de una norma por parte del sujeto obligado, ya 

sea la infracción de leyes notariales o por negligencia en el actuar notarial, lo que 

hace que el negocio resulte inválido y cause con ello un daño a los otorgantes o 

beneficiarios.' 

Esta responsabilidad busca transferir el perjuicio de la víctima al ofensor., 

tiene un carácter reparador, por que constituye una violación de los derechos del 

particular. Habrá responsabilidad civil notarial cuando el notario, en ejercicio de su 

función, falta a los deberes propias de su actividad, vulnerando la normativa legal, 

con una acción u omisión culposa o dolosa, productora de un daño.2 

MORA VARGAS (Herman). Ov. Cit. p.3 17 
ARMELIA Cristina Noemi. Función Notarial y Responsabilidad. Revista Notarial, Buenos Aires, 

N0886, 1986, p.412 



Dicha obligación es de naturaleza contractual, al ser el notario considerado 

según el sistema notarial latino, como un profesional en derecho que ejerce una 

función pública y su relación con el cliente es de índole privada, con el que se 

compromete a prestar un servicio profesional en que ambos tienen obligaciones, 

fundamentada en el artículo 702 del Código Civil. 

El notario que en su actuación produce un daño, tiene una responsabilidad 

contractual con respecto a las partes requirentes y extracontractual con relación a 

los terceros beneficiarios del acto notarial. 

Nuestro Código Notarial en su artículo 16 contempla directamente la 

responsabilidad civil y dispone que para su indemnización, se utilizará la garantía 

rendida por el notario. El numeral 9 del mismo cuerpo legal, establece que dicha 

garantía será administrada por la Dirección Nacional de Notariado, con un tope 

superior a los doscientos salarios base de un oficinista 1 del Poder Judicial, cuyo 

monto se fija en la Ley de Presupuesto de ese cada año, siendo dicho acuerdo 

publicado. 

Se dispone en el mencionado artículo 16 que dicha responsabilidad será 

ventilada en la jurisdicción común en espera de una resolución firme, para poder 



establecer el monto de daños y perjuicios a los que el notario estará obligado a 

resarcir. 1 

3. La Responsabilidad Disciplinaria del Notario : 

Los notarios incurren en responsabilidad disciplinaria cuando violen normas 

de derecho, reglamentos o disposiciones de ética profesional, ya que ellos 

cumplen una función pública en representación del Estado y por ello este toma las 

medidas necesarias para controlar esa función. Causar daño no es necesario 

para ser sancionado, sino que lo que se disciplina en este caso es la inobservancia 

de preceptos legales éticos que como funcionario públíco el notario está obligado a 

acatar y respetar. 

Así surge la responsabilidad administrativa o disciplinaria, que difiere de la 

civil por que no tiene como esta última por fundamento un interés privado, ni 

tampoco la reparación tiene que ser de índole pecuniaria, solamente trata de cubrir 

los deberes del ejercicio de la función notarial. 

La responsabilidad disciplinaria se deriva del artículo 18 del Código Notarial 

"Los notarios serán sancionados disciplinariamente, según este Código, por el 

incumplimiento de la ley, sus reglamentos, las normas y los principios de la ética 

profesional, las disposiciones que dicte la Dirección Nacional de Notariado y 

Código Notarial. Art. 16. 
ARMELIA Cristina Noemi. 013. Cit. p. 412 



cualquiera de sus órganos encargados de cumplir funciones relacionadas con la 

actividad notarial. "' 

El Juzgado Notarial es una novedosa resolución destaca lo siguiente 

"El notario está sujeto a una serie de deberes funcionales, cuyo fiel y estricto 

cumplimiento contribuye a fortalecer el principio de la seguridad jurídica dentro del 

Estado de Derecho.. . 

Con la entrada en vigencia del Código Notarial, - veintidós de noviembre de 

mil novecientos noventa y ocho, este despacho asumió la competencia para 

conocer del régimen disciplinario de los notarios y de su responsabilidad civil por 

sus faltas, conforme a los términos de los artículos 138 y 140 del Código 

 indicad^".^ 

De esta jurisprudencia afirmamos que es sumamente importante el 

tratamiento de la responsabilidad notarial, ya que el régimen disciplinario de los 

notarios ha sufrido un cambio radical con la promulgación del Código Notarial, en 

comparación a lo que establecía la antigua legislación. 

' Código Notarial, art. 18 
2 Juzgado Notarial, Res. 00032-99, de las 8 horas 10 min. del dos de junio de 1999. Proceso 
disciplinario Notarial establecido por el Registro Civil contra el notario MCS. 



CAP~TULO SEGUNDO 

ORGANOS QUE INTERVIENEN EN EL EJERCICIO DE LA FUNCION 

NOTARIAL 

La Corte Suprema de Justicia por medio de la Sala Segunda, había sido el 

órgano que ejercía cierto grado de control sobre el quehacer notarial ; la nueva 

legislación notarial ha implementado otros órganos que regulan la actividad 

notarial, encargados de su control y disciplina de los notarios, con el fin de alcanzar 

un mejor servicio a la comunidad, sobre todo tomando en consideración que el 

notario lleva a cabo una función de especial cuidado, y que las partes acuden a él 

depositando su confianza con el propósito de alcanzar la seguridad tan anhelada 

en la sociedad actual. 

En este capítulo nos daremos a la tarea de analizar cada uno de estos 

órganos y las relaciones que deben haber entre ellos, para cumplir mejor con su 

misión, los cuales en forma conjunta llevan a cabo la labor de otorgar seguridad 

jurídica y notarial a los particulares que acuden a los servicios notariales y a la 

sociedad en general, ya que existían situaciones y necesidades que escapaban de 

1 la competencia y esfera de acción de toda institución , y de la derogada Ley 

Orgánica de Notariado. 

MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 179. 



SECCIÓN PRIMERA 

DIRECCIÓN NACIONAL DE NOTARIADO 

El Código Notarial crea la Dirección Nacional de Notariado, adscrita a la 

Corte Suprema de Justicia, sin embargo no debe considerarse como un órgano 'de 

actuación jurisdiccional, sino administrativo,' cuya finalidad es organizar 

adecuadamente la actividad notarial, así como su vigilancia y control. Una de las 

atribuciones más importantes es la de imponer sanciones disciplinarias y decretar 

administrativamente la suspensión de notarios así como establecer las 

responsabilidad civil por daños y perjuicios causados. 

Esta institución otorga una serie de seguridades en el ejercicio de la función 

notarial, por ejemplo, la creación del fondo de garantía en el artículo 9, que 

sustituye la actual póliza de fidelidad, que viene a garantizar eventuales daños y 

perjuicios a terceros producto de la actuación notarial, lo que se convierte en una 

especie de mecanismo de seguridad apto para fortalecer la función notarial. 

La Directriz No 005-99 señala que " en materia de sanción la fiscalización de 

la Dirección dentro de su legitimidad y de su marco de acción, se convierte en un 

medio real de control del ejercicio de la función notarial propiamente dicha, y a la 

l MORA VARGAS (Herman). OD. Cit. p. 368. 



vez mediante el uso de esa potestades, promueve la eficacia y seguridad del orden 

establecido por el Código Notarial, nacido por potestad de imperio." ' 

A : COMPETENCIA : 

El Código Notarial en el Artículo 21 y siguientes, crea la Dirección Nacional 

de Notariado, que supone toda una organización con personal para conocer de los 

asuntos propios e intervenir en los procesos disciplinarios, con una extensa 

competencia a nivel nacional. 

La Dirección Nacional de Notariado es una instancia judicial, porque 

pertenece al Poder Judicial, que administra justicia, pero con una competencia 

administrativa, que se encarga, como cuestión especial de aspectos relativos a la 

función notarial actuando en coordinación con los registros que se nutren de la 

actividad notarial, en la instauración de mecanismos de seguridad que garanticen 

la autenticidad de documentos notariales. 

La Dirección Nacional de Notariado juega un papel importante en la 

regulación del ejercicio de la función notarial, como institución especializada de 

este asunto. El Estado actúa a través de ella fiscalizando tal ejercicio bajo la 

emisión de directrices y lineamientos, desde los efectos que la ley les da. 

l Dirección Nacional de Notariado, Directriz No 005-99, de las diez horas del 16 de febrero de 1999. 
SEGURA SOTO Delia. La Necesidad de un Oraano Fiscalizador en la Función Notarial, 

San José. Tesis para optar al Título de Licenciada en Derecho, Facultad de Derecho, 
Universidad de Costa Rica. 1998, p.242. 



Al respecto la Directriz No 10-98 emanada de este mismo órgano así lo 

dispone : "Tomando en cuenta que la finalidad de esta Dirección, es organizar 

adecuadamente en todo el territorio costarricense, tanto la actividad notarial, 

cuanto su vigilancia y control (artículo 22 del Código Notarial.) ... 111 

El artículo 24 del Código Notarial establece las atribuciones de la Dirección 

Nacional de Notariado, con las cuales se produce un cambio cualitativo, en el 

ejercicio del notariado, dado los nuevos requerimientos, y los mecanismos de 

control y de seguridad establecidos por la ley. 

Las atribuciones de la Dirección Notarial son adecuar, organizar y controlar el 

notariado en todo el país, con el fin de darle por medio de las directrices y 

aplicación de la ley, independencia, autonomía y un perfil definido, a la función 

notarial . 

En dicha Dirección se subsumen todas las funciones que, relativas al 

notariado, estaban dispersas en otros órganos o despachos del Poder Judicial, 

l Dirección Nacional de Notariado, Directriz No 10-98 de las ocho horas del doce de 
diciembre de 1998. 



además se le otorgan amplias facultades para poder llevar a cabo en forma 

eficiente su función. 

Eso conlleva a un registro de todos los notarios, hasta imponer las medidas 

de seguridad en todo sentido, sancionar a los notarios en los casos en que tiene 

competencia, autorizar 10s protocolos y todo lo que tenga que ver con el notariado, 

en forma concentrada. 

Entre estas atribuciones tenemos : 

a .Juramentar a los notarios públicos e inscribirlos en el registro que se debe 

llevar para ese efecto. 

b. Mantener un registro actualizado de las direcciones exactas de los notarios 

públicos, sus oficinas y despachos. 

c. Llevar un registro de las sanciones disciplinarias que se le impongan a los 

notarios y velar porque se cumplan efectivamente. 

d. Emitir lineamientos de acatamiento obligatorio, para que los notarios presten 

servicios a los usuarios en forma eficiente y segura. Las oficinas públicas 

encargadas de recibir y tramitar los documentos notariales, velarán por el 

cumplimiento de esta disposición. 



Lo anterior implica que la Dirección Nacional de Notariado, emite criterios de 

interpretación de normas y dicta las directrices que son a su vez, mecanismos de 

seguridad de acatamiento obligatorio para los notarios, en este sentido este tiene 

una relación de subordinación jurídica a la Dirección, de como ejercer la profesión 

notarial, que los servicios que presten a los usuarios sean seguros, y las mismas 

oficinas públicas deben velar por el cumplimiento de esas disposiciones. 

e. Decretar la suspensión de los notarios cuando sobrevenga alguno de los 

supuestos indicados en el artículo 4, e imponer sanciones disciplinarias cuando la 

ley le atribuya competencia. 

Este inciso se refiere a las sanciones automáticas. En cuanto a la facultad de 

imponer sanciones disciplinarias de orden administrativas cuando la ley le atribuya 

competencia, sino se dan estas atribuciones, le corresponderá a la Dirección 

Nacional de Notariado hacer la denuncia al Organo disciplinario judicial, ya que 

este es el indicado de conocer de los demás supuestos ajenos a sanciones 

administrativas.' 

f. Autorizar la entrega de tomos de protocolo. 

Veáse p.p. 69-75 



g. Llevar un registro de firmas de los notarios y de los sellos blancos que debe 

utilizar en sus actuaciones, así como de cualquier mecanismo de seguridad 

que acuerde la Dirección. 

h. Velar porque los protocolos de los notarios fallecidos, suspendidos o 

incapacitados sean devueltos a la oficina respectiva, la cual es el Archivo Notarial. 

La Dirección queda facultada para recogerlos cuando sea procedente. 

i. Velar porque los notarios tengan oficina abierta al público y cumplan con la ley y 

demás disposiciones, directrices o lineamientos de acatamiento obligatorio. 

Si en algo insiste el Código es en la oficina abierta al público, de lo contrario el 

notario ipso facto es suspendido. 

j. .Denunciar a los notarios ante el Tribunal disciplinario, cuando estime que han 

cometido alguna irregularidad que merezca sanción. 

k.. Intervenir como parte en los procesos disciplinarios. 

Dicha atribución consiste en una fiscalización del proceso y tiene facultades 

para pedir y apersonarse, plantear excepciones, ver recursos y todo lo que a una 

parte procesal le compete. 1 

Entrevista con el Lic. Alexis Var~as Soto, Abogado asesor de la Dirección Nacional de 
Notariado. 



l. Tramitar y llevar a cabo la reposición total o parcial de los protocolos. 

m. Resolver las gestiones o cuestiones planteadas respecto de la función notarial, 

siempre que por ley no le competa a otro órgano. 

"...de conformidad con lo dispuesto por el artículo 24 del citado Código, 

inciso d y m, se resuelve que las directrices emanadas, así como los criterios 

emitidos con ocasión de consultas formuladas a este despacho, constituyen 

lineamientos de acatamiento obligatorio para lo notarios públicos que prestan sus 

servicios a la colectividad, por lo que las oficinas respectivas, deberán velar por el 

acatamiento de esas disposiciones." ' 

n. Determinar los medios idóneos de seguridad que deben contener los 

documentos notariales para su validez. 

Este inciso es una variante del inciso d, en cuanto a los lineamiento de 

acatamiento obligatorio para la seguridad del servicio notarial. No es el notario el 

que decide cual medio de seguridad utiliza y cual no, sino que en esto está 

supeditado a lo que establezca la Dirección Nacional de Notariado. 

' Dirección Nacional de Notariado, Directriz N0lO-98 de las 8H . 48min. del 12 de diciembre de 
1998. 



ñ. Listar las empresas autorizadas en forma exclusiva para suplir los medios de 

seguridad que deben contener los documentos notariales. 

o. Llevar un listado de quienes se desempeñan como notarios externos en las 

instituciones estatales decentralizada y empresas públicas estructuradas como 

entidades privadas.' 

Esta atribuciones que la legislación notarial, asigna a la Dirección Nacional de 

Notariado buscan mejorar y prevenir el mal ejercicio de la función notarial, la cual 

se realiza en forma constante y simultánea a dicha labor.2 

Para realizar dicha función la Dirección Nacional de Notariado está facultada 

para realizar inspecciones cuando lo considere conveniente ya sea a solicitud de 

parte o de oficio, cuando por algún motivo, se conozca de un hecho atribuído a un 

notario que afecte el interés o de algún particular, o en desmendro de la 

reputación de la profesión notarial. 

C. SANCIONES AUTOMÁTICAS. 

El artículo 140 establece que la Dirección Nacional de Notariado tiene como 

competencia la aplicación de sanciones administrativas, para los notarios que 

incumplan sus obligaciones : 

' Código Notarial. Art. 24 
SEGURA SOTO (Delia). OD. Cit. p. 248. 



" Corresponde a la Dirección Nacional decretar la suspensión en los casos de 

impedimento señalados en el artículo 4 de esta ley, así como cuando falten 

requisitos o condiciones para el ejercicio del notariado. 

También es competencia de esta Dirección disciplinar a los notarios por 

incumplir los lineamientos y las directrices o exigencias dispuestas por la propia 

Dirección o cualquier otra dependencia en el ejercicio de sus funciones, así como 

por falta de presentación de los índices notarialesJ1 ' 

A su vez el numeral 152 del Código Notarial señala que "la denuncia se 

dirigirá al órgano competente del Poder Judicial, según los artículo 140 y 141 ... ,,2 

De modo que podemos colegir en los tres supuestos siendo estos infringir los 

artículos 3 y 4 del citado Código, y el no acatamiento de las directrices y 

lineamientos que emite la Dirección de Notariado, la sanción aplicable no es 

automática sino que se sigue el procedimiento que para tal fin se estipula en los 

artículos 152 y siguientes de Código ~otar ia l .~  

l .  Código Notarial, art. 140 
Ibidem, art. 152 

3 Veáse infra p. 68 
Entrevista con el Licenciado Everardo Cháves Ortíz, Abogado Asesor de la Dirección Nacional de 

Notariado, 18 de junio de 1999. 



Este ente disciplinario ha dictado la directriz que señala que "las sanciones 

que corresponden imponer a la Dirección Nacional de Notariado están referidas a 

las suspensiones en los casos de impedimentos señalados en el artículo cuatro del 

Código Notarial, así como cuando falten requisitos o condiciones para el ejercicio 

de este, o cuando los cartularios incumplan los lineamientos de acatamiento 

obligatorio, emitidos por esta Dirección ( Artículo 140 del Código Notarial), es 

necesario establecer su carácter a fin de que su aplicación sea acorde con las 

atribuciones que la ley le otorga a esta autoridad, y lo que el deber deontológico 

ético y legal le impone al notario." ' 

Existen otro tipo de sanciones que también compete aplicar a la Dirección 

Nacional de Notariado, las cuales se describen en el considerando II de la citada 

Directriz : 

l .  Por la falta de pago de mutualidad de Colegio de Abogados, no siendo 

competencia de la Dirección suspender en el ejercicio de la abogacía . 

Es el Colegio de Abogados quien comunica de tal omisión, lo que precede es 

suspenderlo en el ejercicio del notariado, de modo que resultaría violatorio al 

principio constitucional del nom bis in idem, debido a que el Colegio ya lo ha 

sometido a juzgamiento por esta causa, y a su vez aplicando el numeral 148 del 

' Dirección Nacional de Notariado, Directriz N099-005, a las diez horas del 16 de febrero de 
1999. 



Código Notarial ' donde claramente se establece que para estar habilitado como 

notario es necesario de previo ser abogado. 

2.Por la impuntualidad en la presentación de índices, en el entendido de que una 

vez interpuesta la queja por el Archivo Notarial, antes de imponer la sanción la 

Dirección constate si el notario en cuestión, se acogió a los dos días de gracia que 

el numeral 27 del Código Notarial permite y demostrarlo documentalmente ante 

esta autoridad disciplinaria, de lo contrario se hará acreedor de la sanción. 

3.Por la omisión en la cotización al Fondo de Garantías, en este caso el ente 

bancario encargado mandará el comunicado a la Dirección Nacional de Notariado, 

de aquellos notarios que no estén al día con el pago de su cuota. En concordancia 

con los artículo 3 inciso b y 4 g, los cuales establecen que es un impedimento 

legal para el ejercicio del cargo de notario "quienes no estén al día en el pago de 

las cuotas del Fondo de garantía de los notarios públicos creado en esta ley." * 

Estas faltas por parte del notario son de acción automática, siendo 

suficientemente explícitas en la valoración de la conducta del notario, quien por ley 

debe conocerlas. Una vez constatada la falta se manda a publicar en el Boletín 

Judicial la sanción, empezando a regir ocho días naturales después . 

' Entrevista con el Lic.Everardo Chávez Ortíz. Abogado Asesor de la Dirección Nacional de 
Notariado. 

Código Notarial, art. 3 inciso g. 



Es precisamente en el lapso entre la publicación de la sanción y la 

efectividad de la misma, cuando al notario se le da audiencia para que presente 

sus alegatos y pruebas de descargo que considere convenientes, también tendrá 

derecho a consultar su expediente, tener patrocinio letrado, e impugnar el acto 

sancionatorio por medio del recurso de revocatoria.' 

El tipo de sanción que la Dirección impone en estos casos, consiste en 

una suspensión ipso facto, es decir simplemente se constata el incumplimiento y se 

sanciona . 

Considero que el procedimiento señalado por la ley, para la aplicación de las 

sanciones automáticas, a cargo de la Dirección de Notariado, no infringen norma 

constitucional alguna, puesto que si se da en ellas el debido proceso, porque la 

sanción se hace efectiva hasta ocho días después de la publicación, no existiendo 

antes ninguna sanción. 

Sin embargo es importante señalar que el numeral 161 del Código Notarial, 

no señala expresamente que ese plazo, sea para darle audiencia al notario, como 

erróneamente lo interpreta la Dirección Nacional de Notariado en la Directriz No 

005-99 en su considerando V : 

1 Entrevista con el Lic. Everardo Chávez Orííz. Abogado Asesor de la Dirección Nacional de 
Notariado. 



"Cabe hacer notar, que el plazo de ocho días naturales existentes entre la 

publicación de la sanción y la efectividad de ésta, constituye un elemento tutelar 

del debido proceso, pues durante ese período, los profesionales afectados por la 

suspensión, podrán ejercer su derecho de defensa, a efecto que en caso de 

resultar legalmente procedente dejar sin efecto la misma."' 

A través de estas sanciones el Órgano disciplinario promueva la eficacia y la 

seguridad establecido por el Código Notarial, evitando que los notarios autoricen 

documentos cuando están inhabilitados . 

Sobre esta misma línea la Directriz No 005-99 señala : 

"El ejercicio de un profesional en notariado, sin que en él confluyan todas las 

condiciones necesarias, tales como ser abogado activo, tener garantizadas sus 

funciones y encontrarse al día en la presentación de los índices, constituye un 

grave peligro para la colectividad, pues puede acudirse ante un profesional 

suspendido en el ejercicio de sus funciones, otorgándose ante él actos o contratos 

cuya validez es relativa o absolutamente nula, según sea el caso, con la 

consecuente amenaza a la seguridad jurídica que debe imperar en el uso de la fe 

pública." 

Dirección Nacional de Notariado, Direcctriz No 005-99 de las 10n hrs del 16 de febrero de 1999. 
2 Ibidem 



Siendo la ley un marco concreto, que permite a esta Dirección sancionar, 

esa actuación constituye el medio por el cual el Estado ofrece al usuario la 

seguridad de un servicio seguro y eficaz, el que a su vez mantiene latente su 

legitimidad, para hacerlo desde los instrumentos fiscalizadores que la Dirección 

emita, para el acatamiento obligatorio por parte de los notarios públicos. Así como 

la organización misma de la función que de tal control amerite realizar. 

SECCIÓN SEGUNDA 

ORGANOS JURISDICCIONALES 

Nuestros legisladores preocupados por el detrimento que ha sufrido la función 

notarial en los últimos años, y basados en la experiencia del régimen disciplinario 

en manos de la Sala Segunda, que no funcionó adecuadamente, optaron por la 

creación de tribunales especializados en ejercer el régimen disciplinario de los 

notarios. 1 

En el nuevo Código se prevé la creación de unos órganos jurisdiccionales, 

para la aplicación del régimen disciplinario de los notarios, excluyendo las 

denominadas sanciones automáticas. Este régimen jurisdiccional se apega más al 

debido proceso para darle oportunidad a los notarios indiciados. 

l SEGURA SOTO (Delia), Ow. Cit, p.222. 



A. COMPETENCIA : 

El Código Notarial crea Organos Jurisdiccionales con sede en San José, para 

conocer del Régimen Disciplinario de los notarios. El juzgado atiende dicha labor 

en primera instancia, mientras que en el tribunal notarial se conocen los mismos 

asuntos en alzada. 

A los órganos jurisdiccionales les compete disciplinar a los notarios, 

exceptuando los casos en los que se aplican las llamadas sanciones 

administrativas que por ley le corresponde a la Dirección Nacional de Notariado. 

En razón de lo anterior el numeral 138 del Código Notarial dispone : 

"Excepto las sanciones que según este Código, le corresponde imponer a la 

Dirección Nacional de Notariado, es competencia del Poder Judicial, por medio de 

los órganos determinados en la presente Ley, ejercer el régimen disciplinario de los 

notarios y hacer efectiva la responsabilidad civil por sus faltas."' 

Así el Código Notarial divide el régimen disciplinario de los notarios entre la 

Dirección Nacional de Notariado con competencia administrativa y los tribunales 

de la República creados por esta ley, con competencia judicial. 

1 Código Notarial, art. 1 3 8. 



A su vez el artículo 169 del mencionado cuerpo legal establece la 

competencia disciplinaria : 

"Creánse los Tribunales con competencia para conocer de los procesos 

disciplinarios contra los notarios en sede jurisdiccional, con asiento en la provincia 

de San José, los cuales tendrán el número de jueces o secciones, categorías y 

grados de instancia que establezca la Corte Suprema de Justicia." ' 

Consiste en una función judicial en órganos jurisdiccionales, conformados por 

un Juzgado Notarial y un Tribunal como segunda instancia. Es una política 

legislativa,* al Legislador le pareció conceder esta función al Poder Judicial en 

razón de la respetabilidad y credibilidad que el ciudadano le tiene a este poder3, no 

obstante, que en otros países el régimen disciplinario lo ve el propio Colegio de 

Abogados. 

La función del Organo Disciplinario "es ejercer en forma efectiva el régimen 

disciplinario del notario y en los casos en que así se solicite decretar la 

responsabilidad civil por infracciones que haya cometido. En cuanto al Tribunal su 

competencia es conocer en alzada de las resoluciones dictadas en el Juzgado 

1 Código Notarial, art. 169. 
2 Entrevista con el Licenciado Federico Echandi, Juez Notarial. 
3 Ibidem. 



~otarial.' "En los demás casos, la competencia disciplinaria les corresponderá a 

los órganos jurisdiccionales indicados en el artículo 169". 

C. PROCEDIMIENTO : 

El Código Notarial siguiendo el principio constitucional del debido proceso, 

prevé un procedimiento que debe seguirse para la imposición de la sanción 

disciplinaria, estableciendo la responsabilidad, por el ejercicio deficiente de la 

función notarial. Esta responsabilidad disciplinaria tiene un carácter personalísimo, 

por los actos que el notario realice en su quehacer notarial. 

Este procedimiento disciplinario lo encontramos en el capítulo segundo, a 

partir del artículo 150 del Código Notarial. 

Al respecto, el numeral 150 señala que "en materia disciplinaria, los 

procedimientos podrán iniciarse a instancia de parte interesada o mediante 

denuncia de cualquier oficina pública." 

Es decir no inicia de oficio, cometida la infracción la denuncia se presentará 

ante el órgano competente. En este aspecto el Jusgado trabajará en conjunto con 

la Dirección Nacional de Notariado, ya que este debe reportar a los notarios 

' Entrevista realizada con el Licenciado Federico Echandi, Juez Notarial. 
Código Notarial. Art. 14 1. 
Ibidem, art. 150. 



suspendidos a las ofícinas públicas y llevar un registro de las sanciones 

disciplinarias que les impongan y velar porque se cumplan efectivamente. 1 

A este respecto el Juez Echandi señala que "la Dirección Nacional de 

Notariado es parte del proceso disciplinario y como tal tiene la facultad de 

denunciar, ejercer los recursos pertinentes y resolver equitativamente, 

controlando así la función notarial a través de los procesos disciplinarios". * 

Esta denuncia puede ser de la Dirección Nacional de Notariado y está en el 

deber de hacerlo, cuando estime que existe alguna irregularidad que merezca 

sanción, si nota la existencia de una infracción del notario, su obligación es 

denunciarlo y de esta manera velar por el correcto desempeño de la función 

notarial. 

4 A su vez la Dirección debe también intervenir como parte independiente, en 

los procesos disciplinarios que se conocen en el Juzgado y en el Tribunal notarial 

disciplinario. 

Dentro del procedimiento disciplinario se puede establecer una pretensión 

resarcitoria, siguiendo la normativa que para tal caso establece el Código 

Notarial. También se establece la posibilidad de ejercerla en vía civil ordinaria 

l Código Notarial. art. 24 inc. c. 
Entrevista con el Licenciado Federico Echandi, Juez Notarial 
Código Notarial ari.24 inc. j 
Ibidem. 



para lo que debe seguirse el Código Procesal Civil. Quienes se consideren 

afectados por la actuación del notario, pueden reclamar los daños y perjuicios que 

se les haya causado; para lo cual podrá hacer efectiva su derecho sobre la 

garantía rendida"' , establecida en el artículo 9 del Código Notarial. 

"Si al final se logra comprobar que ha realizado el hecho imputable al 

notario, se ejerce la garantía y el notario se hace responsable en forma personal, 

y por el saldo en descubierto que no alcance." 

La denuncia deberá indicar los hechos correspondientes y las pruebas que se 

invocan como fundamento, se puede presentar en forma oral o escrita. 3 

"La denuncia se dirigirá al órgano competente del Poder Judicial, según los 

artículo 140 y 141 de este Código. Deberá indicar los hechos correspondientes y 

las pruebas que se invoquen como fundamento. Podrá ser presentado en forma 

oral ante dicho órgano. Si se ejercitaré una pretensión resarcitoria se tendrá al 

denunciante como demandante. En tal caso, este deberá litigar bajo el patrocinio 

de un abogado e indicar, en su demanda, en que consisten los daños y prejuicios 

y su e~timación."~ 

' SEGURA SOTO (Delia), 00 Cit. p. 230 
2 Entrevista con el Licenciado Federico Echandi, Juez Notarial. 

SEGURA SOTO ( Delia), Ov. Cit. p. 228. 

4 Código Notarial art. 152 



"Presentada la denuncia en debida forma, el órgano jurisdiccional dará 

traslado al notario por el plazo de ocho días, para que dentro de este término se 

refiera a los hechos que se le atribuyen y ofrezca las pruebas que estime 

convenientes". ' 

La resolución en que se le de curso a la denuncia y se implante el proceso 

disciplinario contra un notario, se le notificará a la Dirección Nacional de 

Notariado, para que dentro del mismo plazo de ocho días se apersone como parte 

en el proceso y ofrezca prueba que estime ne~esaria.~ 

El artículo 153 del Código Notarial señala que : "Sobre la denuncia y la 

demanda, en su caso, el órgano competente dará un traslado por ocho días al 

notario. Dentro de este lapso el notario deberá referirse a los hechos investigados 

y ofrecer las pruebas que estime de su interés. Si el proceso se tramitare en un 

órgano jurisdiccional , en la misma resolución se tendrá como parte al Director 

Nacional de Notariado, quien dentro del mismo lapso podrá ofrecer las pruebas 

que considere pertinentes." 

' SEGURA SOTO (Delia), Op. Cit, p. 228 
Ibidem. p. 229 
Código Notarial art. 153. 



En cuanto a la comparecencia el numeral 154 señala que "el órgano 

encargado del procedimiento ordenará recibir las pruebas que razonablemente 

conduzcan al objeto del debate y la que, por iniciativa propia, estimen necesarias. 

Para recibirlas, convocará a las partes a una comparecencia, con quince días de 

anticipación como mínimo. En la comparecencia podrán intervenir únicamente el 

notario, el demandante con su abogado y el Director Nacional de Notariado o el 

9 9 1  funcionario abogado que el designe .... . 

El órgano jurisdiccional encargado ordenará recibir la pruebas y convocará a 

una comparecencia, en las que solamente podrán intervenir el notario, el 

demandante acompañado por su abogado y el Director Nacional de Notariado o a 

un funcionaria abogado que lo represente. 2 

Del artículo 154 en su última párrafo podemos colegir, que se abre la 

posibilidad de implementar el sistema de resolución de conflictos, en el régimen 

disciplinario de los notarios, aún cuando la falta sea grave, se podrá llegar a un 

acuerdo para atenuar la sanción impuesta al notario. 3 

' Código Notarial. art. 154 
SEGURA SOTO (Delia), Op. Cit. p. 229 
Ibidem. 



Esta posibilidad de utilizar la Resolución Alternativa de Conflictos, es 

solamente cuando se demandan daños y perjuicios, llegar a un acuerdo con el 

notario y eventualmente se puede reducir la correspondiente sanción que estipula 

la norma dependiendo del caso. ' No importa la gravedad, la conciliación se pueda 

dar ante una falta leve o grave, pero se toma en cuenta este evento conciliatorio 

para graduar la sanción a imponer, ya que debido a ello se reduce esta. 

"Si en la comparecencia, el notario y la parte afectada llegaren a un acuerdo, 

así lo harán saber al juez correspondiente, quien dará por terminado el juicio. No 

obstante, en casos de gravedad calificada por el juez, este podrá aceptar el arreglo 

únicamente para atenuar la pena. " 

La resolución que imponga la sanción o absuelva al notario debe dictarse de 

acuerdo al ordenamiento jurídico ; sin sujeción a las limitaciones de la sana crítica 

que rigen en los procesos comunes. Si embargo, dicha resolución debe estar 

razonada, expresando los motivos de porque le otorga o niega determinado valor a 

una prueba.3 

"Las pruebas será apreciadas sin las limitaciones que rigen para los procesos 

comunes, pero deberán consignarse las razones por las cuales se les niega u 

l Entrevista con el Lic. Federico Echandi, Juez Notarial. 
Código Notarial art. 1 54. 
SEGURA SOTO (Delia ), OP. Cit. . p. 230 



otorga determinado valor. La fijación del monto de daños y perjuicios deberá 

fundamentarse en pruebas técnicas, conforme la legislación civil."' 

Una vez transcurrida la comparecencia y evacuadas las pruebas ordenadas, 

se dará audiencia a las partes para que dentro de un plazo de tres días 

expongan sus alegatos de conclusiones, pasados lo cuales se dictará sentencia en 

los siguientes quince días posteriores. 2 

En cuanto a los recursos, el Código Notarial estipula que las resoluciones que 

se dicten en el procedimiento jurisdiccional disciplinario, tendrán solamente recurso 

de revocatoria, excepto la sentencia y aquellos pronunciamientos que impidan el 

ejercicio de acciones o defensas, o que denieguen pruebas y los de ejecución de la 

sentencia que resuelva sobre liquidaciones, los cuales podrán ser apelados ante el 

3 órgano jurisdiccional que establezca la Corte Suprema de Justicia, dentro de los 

tres días siguientes a la notificación. 4 

El proceso disciplinario tendrá recursos ordinarios de revocatoria, apelación 

y casación, en aquellos caso en cuya sentencia haya mediado pretensión 

resarcitoria, según la cuantía, rigiéndose por la reglas de la tercera instancia 

rogada en materia laboral , agraria y de familia. 

E I numeral 158 del Código Notarial consagra el recurso de casación : 

l Código Notarial art. 15 5 
2 Ibidem,- art. 156 
3 SEGURA SOTO (Delia.) Ov. Cit. p. 237 
4 Código Notarial art. 157 



"Unicamente las sentencias dictadas por órganos jurisdiccionales, en los 

asuntos referidos en el artículo 138, tendrán autoridad de cosa juzgada material. Si 

hubiere mediado pretensión resarcitoria, cabrá recurso ante la Sala de Casación 

que establezca la Corte Suprema de Justicia, cuando la cuantía del asunto lo 

permita. El recurso se regirá por las disposiciones correspondientes a la tercera 

instancia rogada en materia laboral. 

En tales casos, la competencia del tribunal de Casación se limitará a lo 

pecuniario, solo podrá revisar lo disciplinario e impondrá, si fuere del caso, la 

sanción correspondiente cuando la disconformidad radique en la existencia o 

inexistencia de la falta atribuida al notario."' 

Toda sanción disciplinaria y civil impuesta por los órganos competentes, 

tendrán autoridad de cosa juzgada material, es decir que no podrá ser discutido en 

ulterior momento, ni en ninguna otra vía, salvo, cuando tiene una acción civil 

resarcitoria declarada con lugar, tendrá recurso ante la Sala Primera. 

Considero violatorio al derecho de defensa, el negar la casación si no hay 

acción civil resarcitoria, ya que es una instancia más y son dos procesos iguales 

con la diferencia que en uno haya lugar a la acción civil resarcitoria y en el otro 

no. 

1 Código Notarial, art. 158 



El Código Notarial, a su vez, establece la posibilidad de que el notario 

demande al denunciante por los daños y perjuicios que este le haya causado, si la 

denuncia hubiese sido falsa y con evidente mala fe, de acuerdo con el numeral 

1 159 del Código Notarial. En cuanto a la publicación y vigencia de las 

suspensiones, el Código dice que una vez firme la sentencia de una suspensión, 

se publicará por una sola vez, un aviso en el Boletín Judicial para dar cuenta de 

ella, además se comunicará al Archivo Notarial, el Registro Nacional y El Registro 

Civil. La vigencia de la sanción empezará a regir ocho días naturales después de la 

publicación. 2 

Dicha suspensión también debe comunicarse a la Dirección Nacional de 

Notariado, para que la anote en el registro que para tal efecto debe llevar. En caso 

de sentencia condenatoria, se procederá a ejecutar la garantía que ampara la 

responsabilidad del notario para indemnizar al perjudicado en caso de haber 

causado daños y perjuicio . 3 

Durante el proceso disciplinario los órganos competentes, tendrán la facultad 

de ordenar pruebas para mejor proveer con el fin de ajustarse al debido proceso y 

cumplir mejor con su cometido. 4 

l Código Notarial, art. 159. 
Ibidem, art. 16 1. 
Ibidem, art. 162. 
Ibidem, art. 163. 



Cabe aquí analizar someramente la legislación argentina en el caso de la 

fiscalización notarial. 

El Tribunal Notarial de la Ley 5015 contiene modificaciones en cuanto 

régimen y funcionamiento , fiscalización, gobierno y disciplina del notariado. Así se 

independiza tal labor de Poder Judicial, con un organismo propio. Dicha ley regula 

en forma específica al Juzgado, Tribunal Notarial y las sanciones disciplinarias, 

que son reacciones que tienen a sustraer del notariado de la dependencia del 

Poder Judicial, pasándolo al ~jecutivo.' 

La Ley número 6191 instituye nuevamente la instancia judicial , sin embargo, 

la tarea de fiscalización lleva implícita una faz administrativa, que están a cargo del 

Colegio de Escribanos, quien matricula, provee lo candidatos para llenar vacantes 

y está en contacto con la demás instituciones centrales de la conducción registral. 

La responsabilidad disciplinaria de los notarios será juzgada exclusivamente por el 

Juzgado ~o ta r ia l .~  

El sistema argentino, es similar al nuestro, excepto que las funciones de la 

Dirección Nacional de Notariado están a cargo del Colegio Profesional, por ser 

competencia administrativa y de organización ; en cuanto al régimen disciplinario 

nuestra legislación copia fielmente la argentina. 

AVANZA (Ramón). De la Subalternería al Fuero Notarial. Revista Notarial. Buenos Aires, No 
784, 1969, p. 114. 

~bidem, p. 1 143. 



SECCIÓN TERCERA 

ARCHIVO NOTARIAL 

El Departamento de Archivo Notarial como dependencia del Archivo Nacional, 

es un importante órgano de control y fiscalización de la actividad notarial, que con 

la entrada en vigencia del Código Notarial se verá fortalecido, ya que 

anteriormente si bien se realizaba el mismo trabajo este se hacía de hecho, 

violentando el principio de legalidad que rige para la Administración Pública, es 

decir sin un asidero legal que respaldara tal labor.' 

En la Ley del Sistema Nacional de Archivo No 7202 de octubre de 1990 y su 

Reglamento, nombra este departamento, al decir expresamente que en el 

Archivo Nacional existirá el Archivo Notarial y le corresponderá hacer todo lo que 

diga la normativa notarial, que establece las funciones sustantivas y el 

ordenamiento explícito de las mismas y de sus responsabilidades. 3 

A. COMPETENCIA : 

El Departamento de Archivo Notarial tiene dos tipos de competencia : por un 

lado la custodia de protocolos, que desde el momento en que nace son 

documentos públicos, de valor científico y cultural, los cuales no pertenecen al 

l Entrevista con la Licda. Ana Lucía Jiménez, Jefe de la Sección de Archivo Notarial. 
Reglamento de la Ley No 7202 Ley del Sistema Nacional de Archivos, Decreto No 

24023-C de 30 de enero de 1995, artículos 32 y 36. 
Entrevista con la Licda. Ana Lucía Jiménez, Jefe de la Sección de Archivo Notarial. 



notario sino al Estado, delegado por este para que ejerza la función pública 

notarial. 

Las actividades que le han sido encomendadas al Departamento de Archivo 

Notarial, comprenden el control y la custodia de los documentos que depositan los 

notarios, en forma provisional o definitiva, según el plazo señalado por el Código 

~otarial.' 

Estos documentos principalmente provienen de notarios públicos o de 

cónsules, los cuales son tomos de protocolos en su original terminados o 

inconclusos, que por alguna razón deban ser depositados, además índices 

2 notariales o índices testamentarios. El Departamento de Archivo Notarial, es un 

archivo especializado, cuyo cometido específico es reunir, ordenar, describir, 

seleccionar y custodiar los documentos notariales. 

A través de los índices el Departamento de Archivo Notarial, ejerce un 

control parcial del ejercicio del notariado, ya que los índices son un documento 

para controlar la fe pública notarial, para evitar que se ante daten o post daten 

escrituras y de ahí corroborar, si el notario está suspendido o inhabilitado y ha 

cartulado. De ahí se deriva también la competencia de administrar, conservar, 

ordenar y facilitar los índices, las copias de testamento junto con las boletas 

respectivas. 

-- - 

l SEGURA SOTO (Delia), Op. Cit. p. 204. 
Ibidem, p. 205. 

3 Entrevista con la Licenciada Ana Lucía Jiménez, Jefe de la Sección de Archivo Notarial. 



Con el articulo 25 del Código Notarial, las funciones del Departamento de 

Archivo Notarial están ahora regidas por ley y no por vía reglamentaria, lo que 

garantiza la seguridad jurídica y amplía el control y la fiscalización de la función 

notarial. 

La principal función atribuida a este Departamento, se refiere a la estricta 

vigilancia que debe guardar, en la aplicación correcta del Código Notarial, 

denunciando ante la Dirección Nacional de Notariado, los actos que violan la 

legislación mencionada, e imputable a los notarios. 

Este artículo 25 del Código Notarial instaura la existencia del Archivo Notarial, 

como dependencia del Archivo Nacional. Además determina claramente las 

funciones dicho Departamento: ' 

1. Conservar los protocolos de los notarios, una vez que estos sean devueltos en 

forma definitiva o depositados provisionalmente. 

2. Expedir testimonio y certificaciones de las escrituras de los protocolos 

depositados en esa oficina. 

' SEGURA SOTO (Delia.), Op Cit. p. 214. 



Esta reproducción puede darse a solicitud de instituciones como Registro 

Nacional, la Corte Suprema de Justicia, o bien del público en general, se extiende 

con fines legales y registrales. 

3. Llevar un registro de los testamentos otorgados ante los notarios públicos. 

4. Recibir los índices notariales y llevar su control, en la forma y el tiempo que 

determine el presente Código. 

5.DenunciarI a las autoridades correspondientes, cualquier anomalía que se 

descubra en el ejercicio de la función notarial. 

6. Otras atribuciones resultantes de la ley.' 

De esta forma el Archivo Notarial, ayuda a la regulación del ejercicio del 

notariado, desplegando una fiscalización a posterior¡ de la función notarial, 

trabajando en apoyo con la Dirección Nacional de Notariado y el Juzgado Notarial, 

lo que permitirá denunciar a los notarios que incumplen con sus obligaciones ante 

esta institución. 2 

Con base en lo anterior, podemos afirmar que con la actual legislación, se 

organiza una estrechísima relación entre la Dirección Nacional de Notariado, el 

Juzgado y el Tribunal, dado que todas las resoluciones de estos en relación con 

Código Notarial, art. 25 
SEGURA SOTO (Delia.), Ov. Cit. p. 220. 



la actividad notarial, deben ser notificadas al Archivo Notarial, lo que permite un 

control cruzado de la función notarial y mayor seguridad jurídica y notarial. 1 

Las denuncias más frecuentes contra la mala praxis notarial, generalmente 

comprenden los siguientes motivos : 

a. Cuando los notarios cartulen estando suspendidos. 

b.No cumplan con la entrega oportuna de índices. 

c. La presentación tardía de los protocolos. Este incumplimiento generalmente se 

produce por la incorrecta interpretación del momento de su entrega, el cual se 

define a partir de la última escritura y no de la razón de cierre. 

d. Otra situación es cuando los notarios consignan notas marginales, que en 

alguna medida varían la voluntad de las partes, o los aspectos esenciales del 

contrato, se denuncia esta situación al Juzgado Notarial y es este quien 

considera si cabe o no una sanción en todos los casos.2 

e. Otra razón por la cual se denuncia ante el Juzgado, es por la razón de cierre 

hecha al margen del folio cien vuelto o en papel adicional al tomo del protcolo, 

ya que el Código establece claramente en su artículo 52, que para esa razón 

se debe dejar espacio suficiente, de no hacerlo así este departamento lo 

reportaría con base en el artículo 144 inciso e ya que sería un incumplimiento 

al deber legal de de dejar dicho espacio. 

l Entrevista con la Licda. Ana Lucía Jiménez, Jefe de la Sección de Archivo Notarial. 

2 Ibidem. 



YY 

6. Otras atribuciones resultanes de la ley.' 

Las obligaciones conferidas al Archivo Notarial se pueden agrupar en tres grandes 

áreas : 

1 .Organización de la documentación notarial : comprende las fuciones 1-3-4 y 6 

antes citadas. 

2. Facilitación de la documentación notarial: comprende la función 2. 

3. Regulación del ejercicio del notariado : comprende la función 5. 

Lo anterior con el objetivo primordial de realizar un adecuado ordenamiento 

de los actos notariales, otorgados por los notarios y para que puedan ser utilizados 

por los interesados así como por el público en general. También para la 

localización rápida y efectiva de los instrumentos públicos, se le confirió a este 

departamento la función de regular la presentación de índices de escrituras. 3 

l Código Notarial art. 25. 
SEGURA SOTO ( Delia). Op Cit. p. 216. 
Ibidem 



Estos índices se deben presentar quincenalmete dentro de los cinco días 

hábiles siguientes a los días 15 y último de cada mes, con la enumeración 

completa de los instrumentos autorizados y los requisitos que señale la oficina de 

Archivo ~otarial.' Sobre esta materia podemos concluir que el Código Notarial en 

su numeral 27, le otorga al notario dos días de gracia para la presentación de los 

índices, en caso de incumplimiento, se aplicará la sanción conforme lo estable el 

mismo cuerpo legal. 

Dentro de las innovaciones que introduce el Código Notarial, se encuentra la 

posibilidad de que el notario pueda corregir los denominados errores materiales, 

pero se mantiene la prohición de corregir la información declarada en los índices. 

"Una vez presentado el índice, no procederá corregir la información declarada 

en él, salvo los simples errores materiales. Por ninguna circunstancia, podrá 

invalidarse en el protocolo un instrumento reportado en el índice como 

debidamente otorgado ni podrá convalidarse uno que ya se haya informado como 

no autorizado." 

Los errores materiales fueron definidos por el Archivo Notarial, mediante una 

circular que emitió al momento de la entrada en vigancia del Código Notarial, en la 

cual se especifica en que consisten. El punto 2 inciso g de dicha circular señala 

' Código Notarial art. 26. 
Ibidem, art. 27 
Código Notarial art. 28 



que "se considerarán errores materiales : el número de quincena, el número de 

tomo, el número de folio, número de escritura, nombre del Notario y número de 

código.. . . 11 1 

Esto con el objetivo de evitar que no se puedan anular escrituras reportadas 

como válidas o, a contrario sensu, revalidar las reportadas como anuladas, de lo 

contrario ello generaría inseguridad jurídica al no saber a cabalidad cuales actos 

están vigentes y cuales no, además de no saber en que momento se podría anular 

un acto notarial o revalidar lo que se supone no existió y que las partes están 

confiadas en ello. 

Otra función de la que se encarga el Archivo Notrial, consiste en actuar en 

en el cotejo de los testimonios e instrumentos a que se refiere el artículo 125 del 

Código, cuando así lo pidan las oficinas encargadas de recibir instrumentos para 

su registración, si el tomo de protocolo se encuentra en Archivo Notarial, caso 

contrario lo realizará la Dirección Nacional de Notariado. 2 

El cotejo lo define Couture como : la "operación comprobatoria de la similitud 

o diferencia existencia entre dos o más objetos, en especial firmas o escrituras, 

habitualmente en forma de confrontación pericial, para verificar la autenticidad de 

ellas mismas." 

Circular de la General de Archivo Nacional, Archivo Notarial. 
2 Código Notarial, art. 125 

COUTURE (Eduardo), Op. Cit. p. 188. 



Este cotejo se realiza con el fin de atacar la autenciadad de la copia, 

comparando con el original, y en caso de variación , valdrá el texto de la escritura 

matriz, demostrándose la falsedad de aquella, y dejar sin efecto el documento. 

Debemos de tomar en cuenta que mientras se realiza el cotejo el trámite del 

documento se suspende cualquier plazo de caducidad. 

Así lo dispone el artículo 125 en su párrafo cuarto : 

"Mientras se realiza el cotejo, el trámite del Documento quedará en suspenso 

y, si se detectare alguna omisión importante o falsedad, la reproducción se tendrá 

como ineficaz mientras no se dicte resolución judicial en contrario, sin perjuicio de 

que la parte interesada pueda reponer el documento." ' 

El cotejo es empleado para desvirtuar la autencidad del documento, 

demanera que este constituye prueba legal en la esfera procesal y extraprocesal, 

sin necesidad de averiguación alguna. 

Mientras no se intente con éxito una gestión legal contra el instrumento, tiene 

eficacia respecto del autor, intervinientes y terceros, con relación a lo actuado o 

percibido por el notario. El documento como acto propio del notario, goza de una 

- - 

l Código Notarial art. 125 



presunción de veracidad, debido a la función social autenticadora. Lo escrito por el 

notario es relato y certificación, distinto es el acto de comprobación, que es 

puramente material, de presencia física del notario ante el hecho. 

Como podemos ver la labor ejercida por el Archivo Notarial, para controlar la 

función notarial ha sido formal y no material, puesto que no se entra a valorar la 

legalidad de los actos realizados, ni la validez ni la eficacia de instrumentos 

públicos. 1 Sin embargo, existe una excepción que se refiere a las notas 

marginales, y a las reproducciones notariales, dado que el Archivo Notarial debe 

corroborar que ambas acciones no alteren la voluntad de las partes. 

l SEGURA SOTO (Delia). Op. Cit. p. 219. 



TITULO SEGUNDO 

MENOSCABO DE LA SEGURIDAD REGISTRAL Y NOTARIAL 

La regulación de la función notarial conlleva un imperativo social, que 

obliga al Estado y a sus órganos contralores, a ejercer una estricta vigilancia 

sobre la actividad que desarrollan los notarios públicos, con el propósito de 

garantizarle a los cuidadanos, el ejercicio real de sus derechos y la correcta 

aplicación del principio de fe pública. 

En nuestro país en los últimos años y especialmente en la década del 

noventa, ha sido evidente el deterioro del ejercicio de la función notarial, por 

las constantes y progresivas acciones delictivas cometidas por los notarios, en 

perjuicio del Estado, los cuidadanos y de los principios de la seguridad jurídica, 

registra1 y notarial. 

Dicho deterioro ha sido reflejado por los cuidadanos y la prensa nacional, 

mediante la publicación de artículos y de editoriales, exigiendo una acción más 

drástica del Estado y de las autoridades responsables del ejercicio de la 

función notarial. Sobre lo indicado la prensa nacional señaló : 

"Notarios habrían facilitados su protocolo para registrar propiedades en forma 

fraudulenta, o para realizar hipotecas irregulares",' falsificando documentos y 

' Al Día (periódico), jueves 16 de mayo de 1996, p. 8. 



lograr apropiarse de inmuebles por medio del Registro de la Propiedad, 

negociándolo con el fin de ocultar su procedencia. 

"Graves son los hechos que se están produciendo en torno al Registro 

Público de la Propiedad donde una conjunción de factores pone en entredicho 

la importante misión del Estado de garantizar el régimen de propiedad inmueble 

en el país. .. Se impone una acción enérgica, inmediata y decisiva, tanto para 

reformar en lo pertinente el marco jurídico, como para innovar en lo tecnológico, 

multiplicando la función supervisora que corresponde a la Corte Suprema de 

Justicia, al Colegio de Abogados y, en especial, al Registro Público." * 

Con base en lo anterior podemos afirmar, que con las acciones 

fraudulentas dentro del ámbito del quehacer del notario, se desarrolla en los 

cuidadanos y en las instituciones del Estado, un sentimiento de desconfianza 

social, un deterioro de la imagen del notario y una progresiva pérdida de 

credibilidad en nuestro régimen jurídico. 

Ante tal panorama nuestros legisladores decidieron con el respaldo de las 

autoridades judiciales y del gobierno, la promulgación del actual Código Notarial 

con el propósito de recuperar la correcta aplicación del principio de fe pública, 

de controlar eficientemente la actividad de los notarios, de los registradores y 

de crear una estructura judicial y administrativa oportuna, y novedosos 

La República (periódico), viernes 7 de junio de 1996, p. 12-A. 



mecanismos de seguridad, con el objetivo de procurar certeza, autenticidad y 

transparencia de la función notarial. 

Todo este proceso que conllevó a la promulgación del Código Notarial, se 

consideró para establecer medios idóneos, dirigidos a la prevención del delito 

dentro del proceso registra1 y extrarregistral, con el fin de recobrar la 

confiabilidad en el sistema de tráfico de bienes inmuebles y muebles, 

adecuando la legislación a las necesidades actuales. 1 

CAP~TULO PRIMERO 

MECANISMOS DE SEGURIDAD EN SEDE NOTARIAL 

En este capítulo haremos un análisis de los mecanismos de seguridad que 

aplica la Dirección Nacional de Notariado, según lo prevé el Código Notarial, 

tomando en cuenta que anteriormente no se ejercía control en sede notarial, es 

decir, controlar dicha función, no sólo desde el punto de vista administrativo 

sino también desde la función en sí. 

El origen de los mecanismos de seguridad, según lo señala la Directora 

Nacional de Notariado, los encontramos en los numerales 22 y 24 del Código 

Notarial, en los cuales se indican la finalidad y las atribuciones de dicha 

Dirección. Dichos mecanismos se establecen con el propósito de darle 

l Expediente del proyecto de Ley de la Asamblea Legislativa, No 10102, abril de 1998, p. 3. 



cumplimiento a la ley, y de asegurar que la Dirección Nacional de Notariado, 

ejerza en forma eficiente la organización y control de la actividad notarial, como 

dependencia del Poder ~udicial.' 

SECCIÓN PRIMERA 

EL DOCUMENTO 

El documento es un acto que contiene un hecho humano, consciente y 

voluntario del que derivan consecuencias jurídicas. Su contenido es la expresión 

del pensamiento de un hombre, sin el cual no puede haber documento. 

Para Couture el documento es un " instrumento ; objeto normalmente 

escrito, en cuyo texto se consigna o representa alguna cosa apta para 

esclarecer un hecho o se deja constancia de una manifestación de voluntad que 

produce efectos juridi~os".~ 

En ese sentido señala Núñez Lagos que "el documento expresa 

pensamientos humanos, que trascienden y tienen contenido significativo para el 

derecho, contenido elegido para el autor, y que puede y debe comunicarse a 

otras personas." ' 

1 Entrevista con la Licda. Alicia Boaarín Parra. Directora Nacional de Notariado. 
COUTURE (Eduardo), Op. Cit. p. 239 

' NUÑEZ LAGOS citado por RODRIGUEZ ADRADOS (Antonio), La Naturaleza Jurídica del 
Documento Auténtico Notarial. Revista Notarial, Buenos Aires, No 786, 1969, p. 1755. 



En el documento notarial encontramos dos realidades distintas, una 

registral y otra extrarregistral, esta etapa pre registral de competencia notarial, 

es de vital importancia para el desenvolvimiento de la seguridad jurídica del 

tráfico de bienes, siendo aquí donde se llevan a cabo las estafas. 

Por ello, el hecho de que los documentos presentados al Registro Público, 

emanan principalmente de los notarios, creemos que es menester que estos 

lleven intrínseco una serie de requisitos, los cuales puedan garantizar el buen 

desempeño de la función notarial y de la fe pública de que están investidos. 

Los mecanismos de seguridad tienden a proteger el documento que 

autoriza el notario, ya que en el mismo se busca la permanencia de una 

declaración personal, la cual es irreproductible oralmente, destinada a dar fe de 

la verdad de los hechos expresados.2 

"El documento que expide un notario es el medio por cual el usuario 

tendrá la seguridad, de que el que se le entrega es propiedad del n~tar io".~ De 

esta manera el particular podrá saber fehacientemente, quien es el notario 

responsable, de los términos y alcances en que fue redactado. 

GRILLE GONZALEZ (Pedro), El Documento Notarial e Instrumento Notarial, La verdad del 
Documento Notarial. Revista Internacional de Notariado, Madrid, No 42-43, 1959, p. 219. 

Entrevista con la Licda. Alicia Bogarín Parra, Directora Nacional de Notariado. 



El Derecho Notarial es de naturaleza escrita y esencialmente formalista ; 

la ley estipula las diversas formas en que deben ser manifestadas las 

voluntades. Esto solemnidad constituye el acto propio del notario en su esencia, 

donde debe encuadrar la forma gráfica. 

En la función notarial el documento es inherente a la misma, dado que es 

el que la identifica, de ahí que los mecanismos de seguridad se centran en 

este. 1 

Siendo condición cine quo non el documento en la función notarial, es de 

suma importancia que en el Código Notarial se haya establecido, el uso del 

papel de seguridad, para todo documento extraprotocolar y protocolar. Significa 

un cambio sensible en la actividad notarial y en la imagen del notario, así 

mismo, implica un cambio cualitativo en el esquema de certeza y de confianza 

que desarrollará el cliente, en función de los actos notariales. Además, el uso 

del papel de seguridad permitirá que la Dirección Nacional de Notariado, ejerza 

un estricto control, todo ello dirigido a la prevención de la mala praxis notarial . 

A. PAPEL DE SEGURIDAD : 

l Entrevista con la Licda. Alicia Bogarín Parra, Directora Nacional de Notariado. 



Couture describe la palabra papel como una "composición sutil, en forma de 

hojas o de tela delgada, hecha de sustancias compuestas de celulosa, que se 

utiliza para la escritura y otros usos"' . 

Para la Dirección Nacional de Notariado "el papel por definición de ley, 

constituye un elemento material esencial de la seguridad que requiere todo 

documento expedido por el notario activo, dados los hechos o actos que consigna 

en el mismo (fedatario público), y se alza como un respaldo a la seguridad jurídica 

indispensable en estos." * 

En el Código Notarial el ordinal 76 dispone legalmente del uso de papel de 

seguridad, para el uso de los notarios en sus actuaciones. 

"Todas las actuaciones del notario deben escribirse en papel de tamaño 

oficio. Los documentos notariales deberán expedirse siempre en ese tipo de 

papel, el cual siempre deberá contener mecanismos de seguridad que garantice 

la autenticidad y pertenencia al notario autorizante, según lo disponga la 

Dirección Nacional de ~otariado."' 

En cuanto a los mecanismos de seguridad que debe contener este papel 

tenemos de dos tipos : 

' (COUTURE) Eduardo, Op. Cit, p. 440. 
Dirección Nacional de Notariado. Directriz No 07-99, de las 11 hrs 30 minutos del 16 de 

marzo de 1999. 
l Código Notarial, art. 76. 



l. Los medios de seguridad conocidos. 

2. Los medios no conocidos o no revelados por cuestiones de la propia seguridad, 

que no se pueden publicar porque dejarían de ser seguros para evitar 

falsificaciones. 

La Dirección de Notariado señala 

"Considerando las especificaciones de seguridad que llevará el papel, es 

oportuno contar con el resguardo que se obtendría al manejar dicha 

información, para disminuir el riesgo de que se presenten fugas de la misma lo 

cual podría ocasionar que una empresa no autorizada supla el papel afectando 

la confianza del usuario final en la autenticidad del documento donde se 

impregnan los actos notariales 

En cuanto a los medios de seguridad conocidos contamos con : 

1 .El sello y marca de agua considerado irreproducible, con logotipo de la 

Dirección. Este sello de agua se esculpe a mano en una pieza de bronce 

llamada rollos Dandy. Este sello consiste en una efigie de ángel, el cual se 

Dirección Nacional de Notariado. Directriz No 07-99 de las 1 lhrs 30minutos del 16 de marzo de 
1999. 



diseñó en Costa Rica, siendo la marca de agua la sombra que se aprecia 

alrededor de dicha figura.' 

2.Fibras visibles e invisibles incorporadas en la masa del papel, 

3.Tinta fugitiva que permita la impresión por ambos lados, a su vez el empleo de 

cualquier tinta y mecanismos de impresión. 

Así lo estipula la Directriz 07-99 que al respecto señala : 

"Como medida de seguridad suficiente y garante de un alto grado de 

confiabilidad, se decidió emplear el papel con marca de agua, considerando 

que es totalmente irreproducible, ya que ese sello se imprime durante el 

proceso de fabricación, propiamente en el molino. Complemento al sello de 

agua, se establecieron otras consideraciones técnicas de seguridad disponibles 

en el mercado, que llevará implícito el papel y permiten verificar su autenticidad. 

Por razones de resguardo éstas no se harán de conocimiento público". 

El papel de seguridad reúne los estándares de calidad y las medidas de 

seguridad que solicitó la Dirección Nacional de Notariado, unido a ello, también 

' Entrevista con el Sr. Rov Gómez Lizano, Representante del Papel de Seguridad en la Empresa 
Papel Deppot. 

Dirección Nacional de Notariado. Directriz No 07-99 de las 1 lhrs 30 minutos de1 16 de marzo de 
1999. 



lleva incorporado a su vez las medidas de seguridad que el molino fabricante 

realiza como tal. ' 

Con las especificaciones indicadas, se garantiza un alto grado de certeza y 

de seguridad, ya que el papel requerido, anexa desde el principio de su 

fabricación, los medios de seguridad necesarios, evitando que estos puedan 

agregarse a posteriori. Desde su fabricación empiezan a incorporarse las 

medidas de seguridad, ya que sólo así se puede lograr realmente un papel de 

2 máxima seguridad, tomando en cuenta que la tramitación y tránsito 

documentario exigen seguridad, por ser un deseo y necesidad del ser humano. 

Este papel es de tamaño oficio, cuenta con un grosor de 90 gramos, 

necesario para mantenerse en el tiempo, lo que implica un sistema novedoso 

con respecto al resto de los países latinoamenricanos. 3 

El sello de agua está expresado con una simbología angelical, que 

representa la vigilancia constante y la tutela del Derecho, desde la perspectiva 

del bien y la tranquilidad social. El ángel es por demás sinónimo de 

intangibilidad, transparencia y equidad tanto en tiempo como en espacio. 

' Entrevista con el Sr. Roy Gómez Lizano. Representante del Papel de Seguridad de la 
Empresa Papel Deppot. 

Ibidem. 
Entrevista con la Licda Alicia Bogarín Parra. Directora Nacional de Notariado 



La espada significa la autoridad y los libros el conocimiento, así esta 

iconografía es una amalgama perfecta para desembocar en la autoridad que 

vigila y tutela el Derecho a través del conocimiento, ello otorga una nueva 

imagen a la Dirección Nacional de Notariado. 

Con las especificaciones y las medidas de seguridad previstas para el 

papel, se pretende disminuir el fraude documental y se busca personalizar al 

máximo la función notarial. Además, debe agregarse el uso de la boleta de 

seguridad registral, que junto con el papel de seguridad, pueden definirse como 

de uso y tránsito individual de notario. 1 

También se contempla como un elemento novedoso, el hecho de que el 

papel de seguridad, contará con el denominado código de barras, cuyas 

especificaciones son las siguientes : 

El Códizio de Barras va impreso en la parte inferior derecha del 

documento * e incluye los datos personales de cada notario. Con base en el 

numeral 24 inciso ñ del Código Notarial, la Dirección Nacional de Notariado, 

otorgó la exclusividad a la Empresa Deppot, lo que implica que cada notario 

deberá contactar con la misma, para la indicación de los datos personales. 

1 Entrevista con la Licda. Alicia Boaarín Pana. Directora Nacional de Notariado. 
Entrevista con el Sr. Rov Gómez Lizano. Representante del Papel de Seguridad de la 

Empresa Papel Deppot. 



Los datos del código de barras, que actualmente solo lo puede leer la 

Empresa Papel Deppot, se realiza por el único medio de seguridad informático 

con que cuenta el papel, es decir, con un lector óptico, el cual es procesado 

por medio de un sofware, que utiliza diferentes números en combinación, ya 

sea el de la cédula o carné de cada notario, el día que obtuvo el papel y la 

cantidad, por ello es imposible encontrar dos códigos iguales.' 

De este modo la venta del papel se personaliza. Solo podrá entregarse al 

notario u otra persona con la debida autorización y estampado el sello blanco 

del notario,* para esto se va contar con un sistema informático para que la 

empresa lleve este control. 

Es importante señalar que el papel de seguridad, siendo de uso obligatorio 

para todos los notarios en sus actuaciones extraprotocolares y protocolares, 

debe contar con sistemas importantes de firmeza, tanto para los mismos 

notarios, la empresa y los usuarios, por esta razón es que la autorización de la 

reproducción del papel se adjudicara a una sola empresa, ya que si se adjudica 

a más de una, esta seguridad se vería diezmada por que las formas de 

producción y materia prima utilizada aunque semejante no serían iguales y la 

calidad por ende diferente. 

' Entrevista con el Sr. Rov Gómez Lizano. Representante del Papel de Seguridad de la 
Empresa Papel Deppot. 

Véase infra p. 1 18. 
Entrevista con la Licda Alicia Bogarín Parra. Directora Nacional de Notariado. 



Así lo señala la Resolución 127-99 de la Dirección Nacional de Notariado : 

"El tener dos o más molinos fabricando el papel de seguridad, causa 

trastornos en la seguridad ya que, los procesos de fabricación del papel, 

insumos y tecnología a utilizar son diferentes en cada una, situación que se 

presta para que el papel pierda uniformidad y el espíritu mismo que es dar 

autenticidad al documento que el notario autorice, no se puede lograr. ' ~ a  

comercialización y distribución, representa otro aspecto de seguridad a 

considerar porque al existir un alto grado de manipulación por muchas personas 

o empresas representa un atentado a la seguridad ya que sería difícil establecer 

responsables por la mala manipulación del mismo, en este sentido se diluyen y 

distorsionan las medidas de resguardo. Los molinos por lo general certifican que 

su producto cumple con todas las normas de seguridad y que es el único y 

original, por lo que sería imposible aseverar que dicha afirmación es cierta, si 

existiera más de un molino certificándolo. Además no es lo mismo controlar una 

sola empresa que varias al mismo tiempo, por lo que el cumplimiento de las 

disposiciones de seguridad y establecimiento de responsabilidades es más 

difícil ... ,, 1 

La Empresa Depott es responsable de la distribución y la custodia del 

papel de seguridad. El notario es el verdadero propietario, y encarga con 

anticipación la cantidad de papel que requiere y deberá pagar por adelantado, y 

la entrega es en forma directa. Es decir, al Empresa lo produce según los 

Dirección Nacional de Notariado, Resolución No 127-99 de las 11 hrs del 16 de marzo de 
1999. 



pedidos, de manera limitada y sin posibilidad de que el mismo se comercialice 

en gran escala, todo ello en aras de garantizar la seguridad y el uso 

personalizado. 

Es conveniente indicar que el reparto del papel, se hará constatando 

conjuntamente con la Dirección de Nacional de Notariado, que los notarios 

solicitantes no tienen causas disciplinarias pendientes. 

Así lo destaca la Directriz No 07-99 : 

"...Por esto, su entrega deberá realizarse a pedido del notario, para 

asegurar la distribución en forma directa y personal. De allí que su manejo se 

debe tratar en forma individualizada y personalizada, no masificada como se 

realiza actualmente con otro tipo de documentos. Para dar confiabilidad tanto al 

notario como al usuario de que el papel es original la venta se realizará en 

dichos términos, una vez verificada por esta Dirección que el mismo se 

encuentra debidamente habilitado para ejercer el notariado, por lo que el pago 

deberá efectuarse por adelantado, para que el documento que reciba del 

notario sea de pertenencia exclusiva de ese profesional." 1 

' Dirección Nacional de Notariado. Directriz No 07-99 de las 11 hrs 30 minutos del 16 de 
marzo de 1999. 



Dicho control se realiza por medios electrónicos que consisten en un 

Registro o base de datos, que tendrá la Empresa Papel Deppot, proveniente de 

la Dirección Nacional de Notariado, el cual estará ligado a su vez con el 

Departamento de Informática del Poder Judicial y el Registro Público, así como 

otras instituciones, de manera que se pueda corroborar la veracidad de la 

información y a su vez que fluya rápidamente.' 

De esta manera consideramos un gran acierto de la Dirección Nacional 

de Notariado, solicitar y exigir el uso de este papel en el ejercicio de la función 

notarial, ya que el mismo reúne las medidas de seguridad suficientes y garantes 

de un alto de grado de confiabilidad, con la consecuente reducción del riesgo de 

falsificaciones y fugas del producto original. Así el notario, será responsable del 

uso indebido que le de al papel de seguridad, lo que podrá constatarse con el 

código de barras. 

B. EL SELLO BLANCO : 

Cumpliendo con las disposiciones del Código Notarial, se procedió a 

exigir la incorporación del sello blanco, en los documentos notariales 

autorizados por los notarios. Justamente el artículo 73 en su párrafo tercero 

dispone : 

' Entrevista con el Sr. Roy Gómez Lizano. Representante del Papel de Seguridad de la 
Empresa Papel Deppot. 



"Excepto las escrituras matrices del protocolo, los documentos que el 

notario autorice deben llevar siempre su firma, el sello blanco, el respectivo 

código de barras y cualquier otro medio idóneo de seguridad, determinado por la 

Dirección Nacional de Notariado." ' 

"Jurídicamente podemos definir el sello, como todo utensilio de metal, 

goma u otro material que se emplea para estampar armas, divisas, cifras o 

leyendas individualizadoras o aclaratorias. Esta definición, resulta de aplicación 

al sello notarial que los profesionales notarios utilizamos en los documentos que 

en tal carácter autorizamos." 2 

El sello blanco en sí no tiene mayor importancia como seguridad, por ello 

en se enlistaron todas las empresas que concursaron y se permitió los sellos 

que ya utilizaban algunos notarios. 3 

El sello es un accesorio de la firma del notario, como símbolo de un acto 

de autoridad en las actuaciones notariales, expresando su nombre y título 

' Código Notarial, art. 73. 
2 VACCAREZZA (Juan Carlos). El Signo y sello notarial. Revista Notarial, Buenos 
Aires, No 850, 1980, p. 990. 
Entrevista con la Licda. Alicia Bogarín Parra. Directora Nacional de Notariado. 



profesional. De esta manera el sello obra como un distintivo profesional, ratifica 

la presencia de una potestad pública en el documento que se aprueba. 1 

Con la presente legislación notaria , el sello blanco deja de ser un 

elemento accidental o secundario a la firma del notario, por el contrario se 

convierte en un imprescindible mecanismo de seguridad, para la validez de los 

documentos otorgados ante notarios, a diferencia del sello de hule, este tiende 

a perdurar en el tiempo e inutiliza con mayor efectividad las especies fiscales, 

requeridas en los diferentes actos notariales. 2 

En Costa Rica al igual que en el Uruguay, el sello es de requerimiento 

legal, el cual debe ser registrado por el notario al comenzar su ejercicio 

profesional. "En este país americano, el signo constituye un emblema de la fe 

pública, que es otorgado por la ley que lo exige para la redacción documental 

notaria~."~ 

"El signo notarial, ha sido y continúa siendo, en aquellos países en los 

cuales conserva vigencia su utilización, un sustento de la fe pública del 

documento autorizado por el notario, en el ejercicio de sus funciones fedatarias, 

l VACCAREZZA (Juan Carlos). Op. Cit. pp. 990-99 1.  
En este sentido la Licda. Alicia Bogarín Parra considera que la validez del sello como seguridad es 

complementaria al papel desde que está impreso en el mismo. 
VACCAREZZA (Juan Carlos). OP. Cit. p.995 



que acredita que el escribano ha actuado en la formación y concreción del 

negocio jurídico . . . >l 1 

Desde este momento el sello notarial se convierte en un custodio de la 

legitimidad del documento preparado por el notario, "tiene como finalidad dar 

autenticidad y fuerza a los documentos autorizados por los notarios, siendo por 

esta razón un elemento indispensable para los escribanos en el ejercicio de la 

función notarial." 

Los requisitos de seguridad que deben contener los sellos blancos son : 

l. Nombre completo sin abreviaturas . 

2. Número de carné del Colegio de Abogados. 

3. La indicación que es notario, o sea el título académico que ostenta. 

Así la Resolución No 0002 indica : 

"En virtud de que la utilización del sello blanco, lo define el Código 

Notarial, y no existiendo norma expresa sobre el punto, más que la indicación d 

la obligatoriedad de su registro, esta Dirección, al amparo de los artículos 24, 

inciso n), en su necesaria relación con el numeral 73, ambos del Código 

Notarial ; resuelve : Que el sello blanco contendrá los siguientes requisitos : 

' VACCAREZZA (Juan Carlos). Op. Cit. p.996 
Ibidem, p.998. 



Nombre completo sin abreviaturas en los apellidos, número de carné del Colegio 

de Abogados, y profesión.. . 11 1 

C. REGISTRO NACIONAL DE NOTARIOS : 

El Registro Nacional de Notarios, nace con la primera juramentación y la 

habilitación de los notarios, según los artículos 10, 11 y 24 incisos a, b, c, g. 

del Código Notarial, de modo que el notario que no esté inscrito en dicho 

registro, no podrá ejercer la función notarial. 

En razón de ello, se dictó la resolución 0027-99 con el fin de unir en este 

registro, lo que a su vez son los sub registros de firmas, sanciones o 

inhabilitaciones, sellos blancos y licencias de notarios, que expedirá la 

Dirección Nacional de Notariado. Dicha licencia deberá utilizarla el notario para 

el ejercicio de sus funciones. 

El numeral 12 del Código Notarial destaca 

"Aprobada la solicitud, la Dirección Nacional de Notariado expedirá la 

licencia de notario público, la cual será firmada por el Director. La inscripción se 

practicará en el Registro respectivo.. . ." 

' Dirección Nacional de Notariado Resolución No 0002 de las 10 hrs y veinte minutos 
del 24 de noviembre de 1998. 
Código Notarial, art. 12. 



Atendiendo a esta disposición la Dirección Nacional de Notariado 

dispone : 

"La licencia prevista por el artículo 12 del Código Notarial, será expedida 

cuando los recursos económicos y materiales así lo permitan, y se otorgará al 

notario habilitado en forma posterior a su juramentación, conforme al régimen 

vigente. Por los elementos que la conforman, esta licencia se alza como medio 

de identificación de todos los notarios para el ejercicio de la función notarial. 

Además determina un elemento más de seguridad con que cuenta el fedatario 

público para la ejecución de todas las diligencias propias del ejercicio de esa 

función, y también para quienes acudan a solicitarle sus servicios, quienes 

tendrán la certeza de estar frente a un profesional que ejerce con arreglo a 

derecho.. . 91 1 

Está por demás decir que dicha credencial, en los casos de cese por 

suspención, deberá entregarla el notario, a la Dirección Nacional de Notariado, 

y al misma será devuelta una vez que sea levantada la suspención. 

El Reciistro de Firmas es un mecanismo de seguridad, el cual es 

consultado diariamente para todo cumplimiento de funciones, por parte de la 

Dirección Nacional de Notariado, para emitir certificaciones, autenticaciones y 

Dirección Nacional de Notariado. Resolución No 0027-99 de las 10 hrs del 21 de enero de 
1999. 



primordialmente razones de apertura de protocolos, concordándolo con un 

tarjetero manual y el de informática. 1 

En el Registro Nacional de Notarios se llevan las anotaciones de los 

ceses, fallecimientos de los notarios, la habilitación después de estar 

sancionados y todo movimiento que realice el notario, en forma similar al 

Registro Civil, con su respectivo asiento. 2 

Así la resolución citada señala 

"Que el Registro de Notarios Públicos es el asentamiento legal por medio 

del cual, tanto los citados profesionales, cuanto los usuarios se aseguren de la 

información exacta con respecto a la habilitación propiamente dicha, así como 

la existencia real del estado actual del notario. El asiento inicial de ese registro 

es inscrito y10 habilitado, en tanto que las anotaciones subsiguientes, 

constituirán aquellos aspectos inherentes a cambios, modificaciones o 

alteraciones de esa condición. Todo esta información da como producto un 

expediente de uso privativo del notario, donde se coleccionan todos sus datos 

personales, consultado únicamente por este, o alguna autoridad judicial". 

Entrevista con la Licda Alicia Bogarín Parra. Directora Nacional de Notariado. 
Ibidem. 
Dirección Nacional de Notariado, Resolución No 0027-99 de las 10 hrs del 21 de enero de 

1999. 



"Correlativamente al libro de juramentaciones y el sistema informático, la 

Dirección abrirá un expediente personal del notario, donde se consignarán y 

archivarán todos los movimientos y documentos que él presente. Ese 

expediente, por la delicadeza de su contenido, tendrá el carácter de 

confidencial, de manera que sólo podrá ser mostrado a requerimiento del 

interesado y autoridades judiciales. 1 

D. Boleta de seguridad registral. 

Los mecanismos de seguridad en sede registral, tienen como propósito 

evitar que en el Registro se inscriban documentos imperfectos, nulos, falsos o 

contrarios a derecho. 2 

Para prevenir la inscripción de documentos de dudosa procedencia, el 

Registro Nacional, aplica como mecanismo de seguridad la denominada boleta 

de seguridad, la que tiene como objetivo reforzar la idoneidad del documento. 

Sobre el particular interesa resaltar, que el Reglamento de Registro Público, 

establece que dicha boleta, es indispensable para la presentación de 

documentos al Departamento de Recepción y entrega.3 para tales efectos el 

l Dirección Nacional de Notariado, Resolución No 0027-99 de las 10 hrs del 2 1 de enero de 
1999. 
Entrevista con el Lic. Guillermo Sandí Baltodano. Director del Registro de la Propiedad 

Inmueble. 
Reglamento del Registro Público art. 100 



notario deberá solicitar a la tesorería del Registro Nacional el respectivo 

talonario. 

La Ley sobre Inscripción de Documentos en el Registro Público señala : 

"Los medios de seguridad son de uso personal del notario, el funcionario 

judicial o el funcionario público autorizado.. . ,, 1 

"El registrador a quien se asignó registrar el documento deberá corroborar 

si los medios de seguridad que los acompañan corresponden a los asignados al 

notario o funcionario público respectivo ; de no ser así el registrador deberá 

cancelarle la presentación.. . ,,2 

Según lo indicado en el párrafo anterior, el documento deberá ingresar al 

Registro, con una boleta especialmente asignada a un notario particular y esta 

no podrá transferirse a otro notario, lo que implica un estricto control y una 

enorme responsabilidad por parte del registrador. 

Los registradores consultan una base de datos, la que les permite 

identificar al notario según el número de la boleta, y con dicho dato podrá 

' Ley sobre Incripción de Documentos en el Registro Público, art. 30. 
Ibidem, art. 3 1 



constatar si el mismo está o no suspendido. También le permite confrontar la 

boleta con el documento en donde consta el nombre del notario que autoriza. 1 

La boleta de seguridad tiene varios propósitos a saber : 

1 .Identificar al notario, es decir asegurarse que el testimonio presentado al 

Registro pertenezca efectivamente al notario y poder determinar si el mismo 

estaba habilitado al momento de autorizar el documento. La boleta de seguridad 

se ha extendido no sólo al uso de notarios sino también para autoridades 

judiciales. 2 

2. A través de este control de localización de notarios, se pretende evitar el 

ingreso al Registro de testimonios falsos, o minimizarlo 

Existe un artículado en la Ley sobre Inscripción de Documentos los cuales 

establecen el uso obligatorio y el objeto de estos medios de seguridad : 

" Los mecanismos de seguridad establecidos por el Registro Nacional son 

oficiales ; su fin es garantizar la autenticidad de los documentos emitidos o 

autenticados por notarios y las autoridades judiciales o administrativas y que 

sean presentadas al Registro Nacional. 

' Entrevista con el Lic. Guillemo Sandí Baltodano Director del Registro de la Propiedad 
Inmueble. 
Ibidem. 



El uso de los medios de seguridad es obligatorio. En todo documento inscribible 

en el Registro Nacional, debe cumplirse con los medios de seguridad de cada 

notario otorgante o autenticante" . 1 

Con la consecuente aplicación y comprobada efectividad del papel de 

seguridad, es posible que en un futuro se elimine la boleta de seguridad. Sin 

embargo, en la actualidad está verificado que es necesario el uso de la boleta, 

dado que esta permite un control cruzado entre los enteros de pago de timbre 

bancario e impuestos de traspasos . 

Lo anterior se complementa con la existencia de otros mecanismos de 

seguridad alternos para garantizar la seguridad de la información y el 

procedimiento de registración. 

Uno de ellos se refiere al sello que se utiliza para las personan que 

presentan el documento a inscribir, y en el cual se deja el espacio necesario , 

para que estas anoten los siguientes datos : nombre, número de cédula y 

firma. Los datos consignados los corrobora el funcionario a cargo, con la cédula 

de identidad de la persona antes de que el documento ingrese. 3 

' Ley sobre Inscripciones de Documentos en el Registro Público, art. 29. 
Entrevista con el Lic. Guillermo Sandí Baltodano. Director del Registro de la Propiedad 

Inmueble. 
Ibidem. 



Esto se da con el fin de que eventualmente si el testimonio es falso, se 

podrá identificar al presentante, quien no necesariamente es siempre el notario, 

por lo que este no será responsable, sino que la investigación se iniciaría con 

dicha persona, por ello la importancia de la individualización, en la presentación 

del documento. . 

Estos mecanismos de seguridad en sede registral, lo relacionamos con la 

calificación registral como el acto que determina el acceso al Registro de 

documentos válidos y perfectos, que el registrador valorará, si el mismo cumple 

con lo establecido por la ley. 

Esta situación conlleva a una doble calificación, porque el documento que 

ya superó la barrera notarial, ahora debe recorrer la calificación registral y 

determinarse si este acto reúne todos los requisitos de validez y eficacia. 

SECCIÓN SEGUNDA 

RESERVA DE PRIORIDAD 

Con la promulgación del Código Notarial, se logró un avance significativo 

en nuestro Ordenamiento Jurídico, dado que permitió adicionar e incluir en la 

Ley sobre Inscripción de Documentos en el Registro Público, el mecanismo de 

reserva de prioridad, que tiene como finalidad la anotación preventiva de actos o 

contratos jurídicos, en relación a un determinado bien inmueble y la advertencia 

a terceros, sobre las características negociables de dicho bien, fortaleciéndose 



así, el principio de prioridad registral, el cual está sustentado en la seguridad 

jurídica del tráfico de bienes, sean estos muebles e inmuebles." ' 

Miguel N. Falbo, al respecto indica : "Es sabido que en los registros no 

constitutivos, entre el momento en que los sujetos de la relación sustancial 

otorgan el documento de constitución o transmisión de un derecho real, y la 

inscripción de ese documento en el Registro para su oponibilidad a terceros, 

media un espacio de tiempo inevitable, que puede ser de meses, días, horas o 

minutos, y que en ese lapso pueden producirse cambios desfavorables respecto 

a lo registrado que perjudiquen seriamente al adquirente del derecho que, de 

buena fe, a título confiado en lo que aparecía anotado en el registro realizaba 

una negociación de trascendencia real." 

La Ley de Inscripción de Documentos en el Registro Público define en su 

artículo 34 la Reserva de Prioridad como : " un medio de protección jurídica 

para las partes que pretendan realizar un acto o contrato en que se declare, 

modifique, limite, grave, constituya o extinga un derecho real susceptible de 

inscripción en un registro público o que, habiendo sido otorgado, no se haya 

presentado al Registro. 

l SANDI BALTONADO (Guillermo). La Reserva de Prioridad : Como medio de garantizar 
la eficacia de los contratos registrables. Derecho Reaistral Costarricense. San José, 1997, p. 
94. 
FALBO (Miguel N.) La Certificación Registra1 con Reserva de Prioridad. Revista 

Notarial. N0819, 1975, p. 359. 



La solicitud de reserva será facultativa, y se hará en escritura pública, 

firmada por los titulares del bien, mencionará el tipo de contrato que se 

pretenda realizar y las partes involucradas." ' 

Nuestra legislación en lo referente al sujeto legitimado para solicitar la 

reserva de prioridad, señala que lo será el verdadero titular del inmueble, quien 

es el mayor interesado en que su derecho sea salvaguardado, el cual deberá 

comparecer ante Notario Público y otorgar un documento, consignando el tipo 

de negocio pretendido y las partes involucradas. 

La solicitud de reserva se caracteriza por ser de tipo facultativa, sin 

embargo, si es solicitada por el interesado, le permitirá al notario realizar en 

una forma más tranquila la escritura definitiva, amparándose a la publicidad 

registral, durante el plazo de reserva y entregar al registro el testimonio 

respectivo, teniendo el tiempo suficiente para verificar todo los requisitos 

esenciales pertinentes, confiando en que la prioridad está asegurada. 

Con las condiciones indicadas anteriormente, considero que los notarios 

deberían de asesorar a su cliente, acerca de lo beneficios que se derivan de la 

reserva de prioridad. De esta manera se logra afianzar la seguridad pre registral, 

no sólo para el cliente sino también para el notario. 

' Ley de Inscripción de Documentos en el Registro Público, art. 34. 



El efecto principal de la figura analizada es otorgar protección a un 

derecho, reservando la prioridad, por un plazo de caducidad de un mes, hasta 

que el título definitivo ingrese al registro. Dicha protección se da a partir de la 

presentación de la reserva en el Registro, la cual no es susceptible de ser 

cedida, embargada o revocada. Sin embrago, la aceptación de la reserva de 

prioridad no es óbice, para que los documentos referentes al inmueble que está 

reservado, se sigan anotando normalmente en el Registro. 

Una vez presentado al Registro el contrato definitivo, sus efectos se 

retrotraen a la fecha de presentación de la solicitud de reserva en la ventanilla 

del Diario del Registro de la Propiedad Inmueble. Sólo así, la inscripción se 

entenderá efectuada para todos los efectos jurídicos respectivos, creando para 

tal fin un asiento preliminar de otro asiento denominado definitivo. 1 

Siguiendo lo estipulado en lo relativo a la reserva de prioridad, se 

establece un mes de plazo para la presentación del testimonio definitivo, en 

caso de incumplimiento, se aplicará lo establecido por el numeral 455 del 

Código Civil, relativo a la reglas comunes del principio de prioridad. 

"La anotación de reserva de prioridad tendrá una vigencia improrrogable de 

un mes, contado a partir de su presentación al Registro. 

' SANDI BALTODANO, (Guillermo), Op. Cit. p. 95. 



Pasando este período, sino se hubiese presentado la escritura o el 

documento en que conste el contrato definitivo relacionado en la solicitud de 

reserva correspondiente, caducará automáticamente y el registrador la 

cancelará al inscribir títulos nuevos." ' 

Consideramos que la figura de la Reserva de Prioridad, es un mecanismo 

de seguridad notarial con efectos registrales, porque protege a las partes en el 

otorgamiento de contratos, robustece las transacciones sobre bienes 

inmuebles, a través de la prolongación del principio de prioridad y por ende la 

seguridad jurídica registral con el consecuente desarrollo económico y social del 

país. 

Este instituto ayuda a evitar los fraudes por el doble traspaso de un 

mismo bien, por parte de un mismo titular. Puesto que el sistema que operaba 

sea la " simple carrera registral", era una herramienta muy fácil para los 

estafadores. 

LA RESERVAD DE NOMBRE : Se refiere al "derecho de prioridad en la 

utilización de nombres de las personas jurídicas, cuya constitución debe 

' Lev de Inscripción de Documentos en el Registro Público, art. 35. 



inscribirse en cualquiera de los registros que componen en Registro de 

Personas ~urídicas"' . 

A diferencia de la reserva de prioridad supra analizada, la reserva de 

nombre, garantiza el derecho de utilización de nombres de personas jurídicas. El 

artículo1 7 del Código de Comercio, enumera las personas jurídicas que pueden 

ejercer la reserva de nombre : La sociedad en nombre colectivo, la sociedad en 

comandita simple, la sociedad de responsabilidad limitada y la sociedad 

anónima. 2 

Otro de los aspectos en que difieren la reserva de nombre, con la reserva 

de prioridad de los bienes inmuebles, es en lo referente al documento donde se 

efectúa. El primero puede efectuarse tanto en escritura pública como en 

documento privado, firmado por los interesados y autenticado por un notario 

público o bien únicamente firmado por el, requisitos que ordena el artículo 235 

bis del Código de Comercio, adicionado por el Código Notarial, mientras que en 

el segundo, como ya fue indicado sólo se efectuará por escritura pública. 

' Reglamento de Funcionamiento de la Oficina de Reserva de Nombre, Decreto No 27456-5, de 30 
de noviembre de 1999.p. 2. 

Código de Comercio. Ley No 3284 del 30 de abril de 1964, San José, art. 17. 



"Créase, en el Registro Mercantil del Registro Público de la Propiedad 

Inmueble, la Oficina de Reserva de Nombre, cuya finalidad será garantizar un 

derecho de prioridad en la utilización de nombres de personas jurídicas a que se 

refieren el inciso a del artículo 10 y el 17 del Código de Comercio. 

La solicitud de reserva de nombre se hará en escritura pública o en 

documento privado, firmado por los interesados y autenticado por un notario 

público o bien firmado únicamente por él ... ,l 1 

Finalmente otro elemento a considerar, es lo referente a la vigencia de la 

reserva de nombre, que será de tres meses. Plazo para que el notario efectúe 

los trámites requeridos por la ley, para realizar la inscripción de la persona 

jurídica respectiva. 

"La solicitud deberá ser presentada por un notario, ante la oficina de 

Reserva de Nombre y surtirá el efecto, de otorgar al solicitante, un derecho 

provisional de prioridad para el uso del nombre reservado. A partir de la fecha 

en que se apruebe la reserva de nombre, el notario tendrá un período de tres 

meses para la inscripción respectiva. El derecho de reserva caducará 

transcurrido este período.. . 1, 2 

l Código de Comercio, art. 235 bis. 
Ibidem. 



CAP~TULO SEGUNDO 

EL DOCUMENTO NOTARIAL 

Por ser el documento el medio a través del cual se desenvuelve la 

actividad notarial, y donde se plasman los mecanismos de seguridad objeto de 

estudio de esta tesis, es que considero pertinente analizar someramente los 

documentos con los que convive diariamente el notario. 

Podemos decir que el documento notarial es una especie del lnstrumento 

Público, en el sentido de que este último es todo aquel expedido y autorizado 

por un funcionario público o de persona autorizada por la ley1 

La doctrina considera que tanto instrumento como documento son palabras 

sinónimos y así se aplican por lo general en la práctica notarial. De esta manera 

documento público notarial, es el instrumento o escrito que con las formalidades 

legales respectivas autoriza un notario. 

El lnstrumento es la especie del género documento, debe de estar 

sometido a solemnidades o formalidades que conservan intacto el acto jurídico 

l VILLALVA VEGA (Wladimiro), Insturmento Público e Instrumento Privado su eficacia 
jurídica. Revista Notarial, Buenos Aires No 803, año 1972, p. 1144. 



al cual contiene, ya que en el se incorporan hechos de relevancia jurídica y 

como única forma de posibilitar su perdurabilidad. ' 

El documento público notarial cumple con un fin de certeza jurídica, pero la 

necesidad de su creación se da en circunstancias diversas, las que responden 

por lo general a la voluntad de las partes y por excepción al mandato de ley. 

El Código Notarial en su artículo 70 define el documento notarial como 

"... el expedido o autorizado por el notario público o funcionario consular en 

el ejercicio de las funciones notariales, dentro de los límites de su competencia y 

con las formalidades de ley".2 

El instrumento público cumple la función de constatar la existencia de un 

hecho en el ámbito extra registral, con las consecuencias inmediatas que de el 

emanan. Por ello los documentos excepto las escrituras matrices, deben 

realizarse en el documento de seguridad, llevar la firma y el sello blanco del 

notario y cualquier otro medio de seguridad necesario para la aceptación y 

trámite del documento. 

Es el medio para que las relaciones jurídicas obtengan las garantías 

necesarias o su desenvolvimiento normal en la vida pública, la cual será una 

' MORA VARGAS (Herman). 00. Cit. p. 189. 
Código Notarial, art. 70 



representación documental de expresión representativa de los hechos y que es 

a la vez, la forma que eventualmente facilitará la prueba de esos derechos, el 

reconocimiento de su existencia. 

Lo característico del instrumento público es la fe pública que se traduce en 

la certeza de su contenido, esto mientras no sea argüido de falsedad. Esa fe se 

deriva del funcionario que interviene, el que le da la existencia a tal documento. 

La nota característica del instrumento público notarial, es la expresión de 

autenticidad del mismo y su privilegio de constituir prueba preconstituída y 

eficaz. Desarrolla una doble función : un medio de transmisión de ideas y un 

medio de certificación de las mismas. Le da validez y eficacia al negocio, 

otorgándole a las partes protección, certeza y seguridad en sus relaciones 

jurídicas. 

Para que esta autenticidad sea admisible y le confiera al documento la 

eficacia necesaria, de su valor probatorio, es necesario que ese acto sea 

otorgado por la persona idónea, con capacidad instrumental y dentro de sus 

atribuciones propias. 

Como aspecto novedoso, debemos resaltar la clasificación de las clases 

de documento públicos notariales, establecida por el nuevo Código Notarial, 

que da potestad certificadora al notario, y le extiende su competencia en 



relación a los actos extraprotocolares . Dicha clasificación no la contemplaba la 

anterior Ley Orgánica de Notariado. 

De esta manera el Código Notarial, otorga asidero legal y a la vez 

seguridad jurídica, a los diferentes documentos notariales, y le otorga la debida 

competencia a los notarios, erradicando así, toda duda en cuanto a las 

funciones. 

El documento notarial es el producto final de la acción notarial, en el cual 

se consigna la voluntad de las partes o hechos de relevancia jurídica, cuya 

finalidad es la perdurabilidad del acto jurídico y sirve de puente entre el acto 

extra registral y su respectiva inscripción. 

En el ámbito registral la inmediatez dicha se da entre el documento y los 

asientos registrales, con la consecuente responsabilidad del registrador como 

funcionario público. 

Los instrumentos notariales según lo indicado, se clasifican en 

protocolares y extra protocolares. En la siguiente sección estudiaremos los 

aspectos básicos que los caracterizan. 



SECCIÓN PRIMERA: 

DOCUMENTOS PROTOCOLARES (INSTRUMENTOS PUBLICOS) 

Los documentos protocolares son aquellos instrumentos públicos que 

constan en el protocolo del notario, entre ellos tenemos las escrituras, las actas 

y las protocolizaciones. 

A: ESCRITURAS PÚBLICAS: 

La escritura pública es el prototipo de instrumento público, sus dos 

cualidades esenciales son el otorgamiento ante notario e incorporación a un 

protocolo. Consiste en "el documento matriz que contiene las actos, contratos o 

negocios jurídicos que las personas otorgan ante notario y que autoriza e 

incorpora a su protocolo".' 

Este contenido de la matriz es trasladado a un documento que hace las 

veces de instrumento público, el cual da fe de su existencia, entregado a los 

interesados para que estos puedan hacer valer sus derechos. 

La escritura pública es el documento que da origen a la mayor cantidad de 

presentaciones en el Registro, la cual se encuentra asentada en el protocolo del 

' VILLALVA VEGA (Wladimiro), OP. Cit. p. 1 147 



notario, es el más invalorable de los instrumentos públicos y la de mayor 

importancia funcional, se caracteriza por contener un negocio jurídico que crea, 

modifica o extingue una relación jurídica entre personas capaces, por tanto 

siempre consta en ella una declaración de voluntad de uno o varios sujetos y 

hace nacer a la vida pública, un documento confiable y fidedigno a todo nivel. 

El notario al redactar una escritura, lo hace precisamente para que los 

otorgantes conozcan su contenido. Debe lograr la mayor claridad posible al 

expresar su pensamiento, dando forma jurídica a tales manifestaciones, para 

que produzca los efectos jurídicos deseados. 1 

B. ACTAS NOTARIALES: 

Las actas notariales se regulan de una manera amplia en el título IV 

capítulo III del Código Notarial. Son documentos notariales protocolares, que 

consisten en una exacta narración fidedigna de hechos, sucesos o situaciones 

ocurridos ante el notario o que le consten, ejercitando de esta manera la fe 

pública.2 Incluye a criterio del notario, todos los detalles que considere 

pertinentes. Toma en cuenta los fines para los cuales se levanta dicha acta, sin 

' GONZALEZ GUTIERREZ (Erick) y otro. Innovaciones en el Eiercicio del Notariado a la 
luz del Nuevo Provecto de Código Notarial." San José, Tesis de grado para optar al título 
de Licenciado en Derecho, Facultad de Derecho, Universidad de Costa Rica, 1994, p. 120. 

MORA VARGAS (Herman) OD. Cit. p. 226. 



embargo, esta no constituye ningún contrato o negocio jurídico, por no poseer 

declaraciones de voluntad. ' 

Aquí el notario tiene la posibilidad de consignar en su protocolo vía acta 

notarial, cualquier hecho o circunstancia, que en su presencia haya acaecido, y 

ha solicitud de la parte interesada, pueda dar fe de que ocurrió, toda vez que 

el notario actúa como simple narrador de los hechos, no puede dar juicios de 

valor, y debe limitarse únicamente, a la narración de los hecho y autorizar el 

acta. 

Las funciones del notario no se limitan a autorizar los contratos o 

relaciones jurídicas que los particulares celebran y que originan derechos y 

obligaciones. Su potestad notarial, se extiende a dar fe de diversos hechos que 

presencia o le constan. 

El artículo 101 del Código Notarial define el acta notarial como: 

"instrumentos públicos cuyas finalidades principales son comprobar, por medio 

del notario a solicitud de parte interesada, hechos, sucesos o situaciones que le 

constan u ocurran en su presencia, darles carácter auténticos, o bien hacer 

constar notificaciones, prevenciones o intimaciones procedentes según ley." * 

' GONZALEZ GUTIERREZ (Erick). OD. Cit. p.209. 
Códi~o Notarial, art. 101 



C. PROTOCOLIZACIONES: 

Las protocolizaciones son tipos de actas notariales, que consisten en la 

transcripción al protocolo, total o parcialmente, de un documento privado, 

piezas de expedientes, diligencias, actuaciones o actas, fechas ciertas, sea a 

petición de parte o de autoridad judicial, y adquirir así plena validez y eficacia 

jurídica.' 

Pero es importante tomar en cuenta que la protocolización no le confiere al 

documento privado, el carácter de público, este sigue siendo privado pero 

protocolizado, no conlleva su inscripción en el Registro Nacional. 

Con ello el notario asegura para el futuro, la identidad del documento que 

le entregan e incorpora al protocolo. El documento privado aún reconocido 

legalmente, no prueba irrefutablemente el negocio, que negado por cualquier 

interesado ha de ser acreditado por otro medio de prueba, ello debido a la falta 

de presencia de funcionario público en la constitución del mismo, con la 

excepción del documento no leído. 

' GONZALEZ GUTERREZ. ( Erick). Op. Cit. p. 215 



Esta inserción en el protocolo debe ser fiel y literal, es necesario cotejar la 

protocolización con el original para proceder a dar fe de que resultó conforme, 

se debe dejar copia del documento o pieza que se protocoliza, en el archivo de 

referencia, con el fin de comprobar su existencia y contenidos en un momento 

posterior. ' 

El instrumento protocolizado, por sí mismo, no puede ser registrado, ni 

entregado a los interesados, su único objetivo de ser protocolizado, es el de 

conservarlo Íntegramente y con la mayor perpetuidad posible.2 

SECCIÓN SEGUNDA 

DOCUMENTOS EXTRAPOTOCOLARES 

Los documentos extraprotocolares son aquellos que no constan en el 

protocolo. Se refiere a la potestad del notario, de autorizar documentos que por 

su naturaleza no requieren que sean consignados en el protocolo. Entre estos 

tenemos reproducciones de instrumentos públicos, certificaciones de 

documentos, de piezas de expedientes y traducciones. 3 

' MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 229. 
Ibidem, p. 240. 
Ibidem, p.239. 



A. CERTIFICACIONES : 

La certificación está referida a aquel documento público extraprotocolar 

expedido por notario, en el cual bajo su fe y a los efectos de servir a la vida 

jurídica, afirma concretamente la verdad de lo sucedido.' El notario debe 

limitarse a dar fe de la existencia material de los hechos cumplidos por él o que 

pasaren en su presencia. 

El notario cuando se trate de certificaciones en lo conducente, debe 

advertir que " lo omitido no modifica, altera, condiciona, restringe ni desvirtúa lo 

transcriton.* 

Consiste en "una simple afirmación de la verdad de un hechos, una firma, 

la existencia y vigencia de un contrato, es decir una verdad particularizada a un 

aspecto del mundo exterior". 

Existen las certificaciones de documentos, tales como piezas de 

expedientes, documentos privados, certificaciones de inscripciones registrales o 

anotaciones, o bien certificación de resoluciones, lo cual está regulado en el 

artículo 11 0 del Código Notarial. 

' BENSEÑOR (Norberto Rafael y otro. La certificación notarial de firmas en los 
documentos privados. Revista Notarial. Buenos Aires, N" 828, setiembre- octubre de 1976, 
p. 1242.) 

Código Notarial, art. 77. 
Ibidem, p. 1242. 



Al notario se le atribuyen facultades que le permiten hacer constar vía 

certificación, datos existentes en registros y oficinas públicas. A esta 

certificaciones se le da el valor de instrumento público. 

Otra prerrogativa del notario, en relación a los actos extraprotocolares, es 

la traducción de documentos redactados en idioma diferente del español, que el 

mismo puede traducir, o bien autorizar traducciones hechas por oficial público y 

por ende, el notario puede confiar plenamente de la misma. 

Así la autenticación de firmas, huellas digitales y firmas a ruego, dando fe 

de que han sido impresas en su presencia y los documentos privados en que 

aparezcan tales firmas, no alcanzarán la calidad de documento público. 1 

B. Reproducción de Instrumentos Públicos. 

"El compareciente nunca utiliza el documento original, sino copias 

extendidas por el mismo notario que autorizó el documento público" 

Existen tres tipos de reproducciones que hace el notario : 

1 Código Notarial art. 11 1. 
GONZALEZ GUTIERREZ. (Erick). 0p. Cit. p.225. 



1. Testimonios : Llamados también copias autorizadas. Es la forma más común 

de reproducir instrumentos públicos, hecha únicamente por el notario que en su 

protocolo consta la matriz. Es una reproducción fiel y exacta del original con 

carácter ejecutivo del original. Son documentos públicos emanados por el 

notario, con el propósito de desplazar sus efectos jurídicos ' y la ejecutoriedad 

del derecho que conste en el, a la persona que lo porte y a quien le corresponde 

válidamente. 

Los primeros testimonios son expedidos por el notario en cuyo protocolo 

consta el documento matriz o funcionarios encargados de custodiar los tomos 

depositados. * deben expedirse en el preciso momento de otorgarse la escritura 

o a más tardar en los diez días hábiles siguientes. Los ulteriores pueden ser 

expedidos después de los primeros en cualquier momento , para lo cual el 

solicitante debe tener interés legítimo en el negocio jurídico que ahí conste. 3 

2.Certificaciones : Consiste en transcribir el documento público expresando al 

final la conformidad de tal copia con el original, lugar, hora y fecha de la 

expedición, autorizándola el notario con su firma y sello, con indicación de 

cancelación de timbres, el nombre y apellidos del que solicita la certificación. 

l MORA VARGAS (Herman). Op. Cit. p. 240. 
GONZALEZ GUTIERREZ (Erick) Op. Cit. p.227. 
Código Notarial, art. 1 17. 



CONCLUSION GENERAL 

Históricamente y de manera doctrinal, el principio de la seguridad 

jurídica, tiene su origen en el creciente y complejo desarrollo de las relaciones 

humanas, y en la necesidad manifiesta de resguardar la permanencia de los 

hechos presentes y futuros. 

En el presente estudio destacamos los hechos que se relacionan con el 

tránsito patrimonial o social, y con el ejercicio de los derechos reales, 

mediante la aplicación de la función notarial y registra1 , que tiene como 

fundamento el principio de la fe pública, aplicando para ello lo referente a las 

legislaciones tanto del Código Notarial, Ley de Inscripciones de Documentos en 

el Registro Público, y Reglamento del Registro Público. 

Dicho tránsito patrimonial o social, se garantiza por intermedio del notario 

público, que por definición contribuye en la correcta formación legal de 

voluntades, por parte de los particulares, cuando estos realizan actos o 

negocios jurídicos, los cuales requieren el otorgamiento de la fe pública, por 

parte de dicho funcionario. Dicha potestad se traduce en un ejercicio 

especializado , que tiene como fin, garantizar la seguridad, la certeza, y la 

autenticidad, de todos los actos que realice, con estricto apego a la ley. 

Bajo el perfil definido legal y socialmente de la figura del notario, 

considero que este ocupa en nuestra sociedad, un lugar privilegiado, que le 

exige un ejercicio transparente y honesto ; dado lo delicado y decisivo de su 



función, y las implicaciones, para el fortalecimiento del régimen de derecho y la 

correcta aplicación del principio de la fe pública. 

En nuestro país se ha cuestionado la función notarial, así como las 

repercusiones y el impacto que el ejercicio deshonesto, ha provocado en 

nuestro régimen de derecho. Dicho ejercicio en los últimos años ha minimizado 

nuestro sistema de valores, y especialmente el sentimiento de seguridad y de 

certeza de los ciudadanos, en relación al ejercicio de sus derechos. 

Con base en lo anterior, podemos afirmar que en nuestro país, el efecto 

más inmediato, en relación con el ejercicio deshonesto de la función notarial, 

se refiere a la promulgación del Código Notarial y a los cambios cualitativos, 

que se producirán en materia de organización, control y vigilancia de la 

actividad notarial, con el propósito de recuperar la imagen pública del notario , y 

el de adecuar la legislación a los nuevos requerimientos sociales. 

Nuestros legisladores decidieron con la promulgación del Código 

Notarial, variar cualitativamente la anterior estructura para la aplicación del 

régimen disciplinario, el control, la organización y la vigilancia de la función 

notarial. Se le eliminó la competencia a la Sala Segunda y se crearon órganos 

especializados, entre estos, la Dirección Nacional de Notariado, el Juzgado y 

el Tribunal Notarial . También, se logra conferirle asidero legal, a la sección 

de Archivo Notarial, como dependencia del Archivo Nacional de Costa Rica, 

especificando en forma taxativa las funciones que le competen. 



Dicha estructura se pone en movimiento, cuando el notario incurre en el 

incumplimiento de sus obligaciones y deberes profesionales, así, como por la 

violación de la normativa que debe aplicar, en cada una de sus actuaciones. 

Este cambio se produce en un momento significativo e implica un gran 

avance, dado que se procura con el mismo, recuperar el prestigio histórico de 

la figura del notario, fortalecer y garantizar la seguridad notarial, y contribuir 

sistemáticamente al perfeccionamiento de tal función. 

A raíz de lo anterior, con la nueva legislación, se establece la exigencia 

de que los notarios, además de la boleta de seguridad, utilicen otros 

mecanismos de seguridad, los cuales giran alrededor del documento. 

Corresponde a la Dirección Nacional de Notariado, la aplicación de estos 

mecanismos de seguridad, con el fin de ejercer a través de ellos, el control y la 

vigilancia de la actividad notarial, según lo estipula el Código Notarial, en los 

numerales 22 y 24 incisos g y n . 

Vista la estructura y los mecanismos de seguridad que establece el 

Código Notarial, considero que en el corto y en el mediano plazo, nuestro 

país se asegurará de un control eficaz, sin embargo, es muy probable que la 

práctica nos lleve a variar y a reformar parte de la legislación, y a mejorar 

técnicamente, dichos mecanismos. 



Sin embargo, es necesario comentar que todo mecanismo de seguridad 

es un esfuerzo, para la erradicación del problema y para evitar que surjan en 

demasía actos irregulares, por ello, siempre es importante la constante 

búsqueda de medios idóneos para el resguardo de documentos notariales. 

En cuanto al papel de seguridad este ayuda a prever fraudes con 

documentos, también tiene como finalidad personalizar al máximo la función 

notarial, ya que dicho papel es de uso exclusivo de un notario específico, lo 

cual considero oportuno para poder individualizar a aquellos que ejerzan 

indebidamente la función. 

A pesar del uso individualizado del papel de seguridad, lo considero un 

tanto vulnerable en los casos de pérdida, hurto , o robo del mismo, ya que este 

no está numerado, y además las instituciones que tienen que ver con la 

función notarial , no cuentan con el lector óptico, para verificar por medio del 

código de barras, a quien pertenece cada unidad, lo que puede causar el uso 

indebido de dicho papel. 

Por otra parte, el sello blanco con la nueva legislación, es de uso 

obligatorio para el notario, y deberá registrarlo al inicio de su ejercicio 

profesional . Lo considero imprescindible, sin embargo, contiene cierta 

vulnerabilidad, ya que puede falsificarse con facilidad, por cualquier empresa 

dedicada a la elaboración de sellos. Esto significa que el diseño y los 

caracteres del sello, son muy susceptibles de copiar, tal vez convendría 



agregarle una clave o dispositivo, para identificar en forma única y exclusiva 

al propietario de cada sello. 

A los anteriores mecanismos de seguridad, debemos sumar el Registro 

Nacional de Notarios, el cual incorpora firmas, sellos, sanciones, 

inhabilitaciones y licencias de los notarios, reuniendo la historia de cada uno, 

datos personales y todo movimiento que realice el notario a lo largo de su 

quehacer notarial. Dicho registro facilita la labor ejercida por la Dirección 

Nacional de Notariado, en materia de organización, control y vigilancia la de 

función notarial. La información que contiene dicho registro, solo pude ser 

consultada por el notario interesado, o a solicitud de alguna autoridad judicial. 

Como mecanismo de seguridad en sede registral, tenemos la boleta de 

seguridad, barrera establecida con el fin de evitar el ingreso de documentos no 

aptos para su inscripción. Dicha boleta es también de uso personal del notario, 

teniendo prácticamente el mismo fin que el papel notarial y su respectivo código 

de barras, para evitar fugas de documentos falsos. 

Podría considerarse que en algún momento determinado, por el uso del 

papel de seguridad, deje de emplearse la boleta de seguridad, sin embargo, 

mantengo la tesis de que no será posible eliminarla. La práctica ha demostrado 

que la boleta de seguridad, garantiza un control cruzado entre los enteros de 

timbre bancario e impuesto de traspasos. 



Como un aspecto importante en la verificación de la eficacia y aplicación 

de los mecanismos de seguridad, considero acertada la creación del 

denominado mecanismo de reserva de prioridad, que tiene como objeto 

fortalecer la seguridad jurídica registral, y reafirmar el principio de prioridad 

registral. Facilitar la labor del notario, el cual da a los clientes la confianza de 

que su interés en realizar algún negocio jurídico, no será frustrado , sino que 

con el uso de la reserva de prioridad, está debidamente resguardada su 

preferencia ante cualquier derecho que se le oponga, entre el lapso de la 

confección del documento y la presentación del mismo, ante el Registro 

Nacional. 

Considero sumamente acertada la promulgación del Código Notarial, ya 

que con esta legislación , nuestro país se asegura un gran avance en el 

ejercicio de la función notarial. Así mismo, se crea toda una estructura 

especializada, y se establecen novedosos mecanismos de seguridad, con el 

propósito de perfeccionar y controlar estrictamente la actividad notarial. 

En el presente período puede afirmarse, que el punto culminante de la 

función notarial, es la creación y el perfeccionamiento del instrumento público, 

que con el nuevo Código, se le otorga a las diferentes clases de documentos, el 

asidero legal y la seguridad jurídica, lo que permite que se integren la realidad 

registral y la extrarregistral, como un mecanismo de retroalimentación y de 

control entre ambas actividades, para garantizar en el tráfico patrimonial y 

social, el ejercicio de los derechos reales, por parte de los cuidadanos. 
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Notarial, 24 de marzo de 1999, lugar de la entrevista Archivo Notarial. 

Entrevista con el Lic. Alexis Varaas Soto. Abogado asistente de la Dirección 

Nacional de Notariado, 9 de abril de 1999, lugar de la entrevista Dirección 

Nacional de Notariado. 

Entrevista con la Licda. Alicia Boaarín Parra. Directora Nacional de Notariado, 

19 de mayo de 1999, lugar de entrevista Dirección Nacional de Notariado. 

Entrevista con el Señor Rov Gómez Lizano, Representante de la Empresa 

Papel Deppot, 4 de junio de 1999, lugar de la entrevista Instalaciones de la 

Empresa. 



Entrevista con el Lic. Everardo Cháves Ortíz, Abogado Asesor de la 

Dirección Nacional de Notariado, 18 de junio de 1999, lugar de la entrevista 

Dirección Nacional de Notariado. 

Entrevista con el Lic Guillermo Sandí Baltodano. Director del Registro de la 

Propiedad Inmueble, 21 de junio de 1999, lugar de la entrevista Registro 

Nacional. 


