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Cédulas Hipotecarias.

Qué son Cédulas Hipotecarias?
Es un título que se emite para garantizar un crédito, documento en el
que se reconoce una deuda.

Título valor.

Las mismas están reguladas del artículo del 426 al 440 del Código
Civil y del artículo 76 al 83 y 50 inc. c. del Reglamento del Registro
Público.



Cédulas Hipotecarias.

Cuando se constituye una hipoteca para
responder a un crédito representado por
Cédulas, ésta se debe hacer en escritura
pública y, una vez constituida e inscrita, se
emitirán las respectivas cédulas hipotecarias.
(art. 426-429 y 430 Código Civil.)



Aspectos importantes de la escritura de 
Constitución de Cédulas Hipotecarias. 

• Comparecencia del deudor o constituyente.  ( finca por 
consentimiento). 

• Manifestación expresa de constituir un crédito representado 
por Cédulas Hipotecarias. 

• Constitución de Cédulas Hipotecarias:  con acreedor - sin acreedor.

• Monto.

• Lugar y fecha de pago. 

• Inmueble que se hipoteca: matricula y descripción completa 
y su respectivo plano catastrado. ( art. 88 Código Notarial ) 



Aspectos importantes de la escritura de 
Constitución de Cédulas Hipotecarias. 

• Forma textual:  430 inc. 4-C. Civil  y  77 inc. b Reglamento 
Registro Público.  

• Grado. 

• Tipo de interés.

• No deben existir Hipotecas comunes. ( CH + H-Cierre ). 427 C.C.

• Moneda nacional o extranjera. ( art. 430 C. Civil. )



Cédulas Hipotecarias.

• Una vez inscrito el documento el Registrador 
inmediatamente  confecciona el título (cédula) 
el cual contiene lo indicado en el documento.  

• 1500 colones de Arancel de Registro por cada 
título confeccionado. 



Contenido del Título.

En el título se hace constar:

• El tomo y asiento del documento.

• La finca que soporta el gravamen ( Art. 430. C.C. solamente 1).

• Monto total por el que se constituye la cédula. 

• Se llaman los gravámenes que tenga la finca.

• Nombre y apellidos de la persona a cuyo favor se extiende la cédula. 

• Fecha y lugar de pago.

• Intereses que se devengarán.

• Lo referente al artículo 471 Código Civil. 



No puede pesar más de una finca en un 
mismo título. 

Opciones en un mismo documento. 

1)    1 crédito de 10.000 - 1 finca - 1 cédula - 1° grado

2)    1 crédito de 10.000 = 1 finca - 5 cédulas (2000 c/u) =1° grado

( cédulas hipotecarias: a-b-c-d-e ) 

3)    1 crédito de 10.000  =  1 finca    1 cédula  - 1° grado

1 crédito de 5.000    =  1 finca    1 cédula  - 2° grado

1 crédito de 2.000    = 1 finca  - 1 cédula  - 3° grado

4)  1 crédito Finca A   grado…

1 crédito Finca B   grado…

1 crédito Finca c   grado…
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• Ejemplo de documento con su 
correspondiente Cédula Hipotecaria. 



Cédulas Hipotecarias.



Cédulas Hipote



Cédulas Hipote





Cédulas Hipotecarias.



Retiro de la Cédula Hipotecaria. 

• La cédula para ser retirada deberá estar debidamente firmada 
por el propietario de la finca que soporta el gravamen y por 
un representante del Registro. ( 430 C. Civil ).

• El retiro de la Cédula Hipotecaria lo lleva a cabo el acreedor o 
por su legítimo representante. ( para saber si ya se retiro un 
título es por certificación.)

• Retiro de Cédulas Hipotecarias por medio de Poder Especial: 
Este poder puede ser tanto en el documento de constitución 
de la Cédula como por escritura pública aparte. 

• En el Departamento de Cédulas Hipotecarias, horario: todos
los días, de 9 am a 11am y de 1 a 2 pm.



Cancelación de
Cédulas Hipotecarias.

a- Por medio de escritura pública. 

b-Por ejecutoria expedida en juicio ordinario. Ej. 2020-234830 ( no cédulas) 

c-Protocolización de la resolución en ejecución hipotecaria.  
(remate)  Art. 439 C.C, 50 inc. c

• Adjuntarse el título, ( física Diario único). No procede por V.D. 

• Cancelación de presentación. (Protocolización de ejecución hipotecaria si 
es físico se consigna el defecto) art. 83 Reglamento del Registro Público. 

• Excepción a lo anterior.  Cancelación de gravamen por prescripción. (por 
lo tanto si puede ser por V. D. ya que no hay que aportar el título)

• Muy importante: no cancelaciones parciales. art. 83 Reglamento del 
Registro Público. 



Reposición de 
Cédulas Hipotecarias.

• Sede jurisdiccional. 

• Orden judicial.  Art. 708 y sig. Código de Comercio. 



Interrupción de la 
prescripción de las Cédulas 

Hipotecarias.

• Escritura pública. 

• Propietario registral de la finca.

• Segregaciones. 



Aspectos muy importantes..

• No procede la sustitución de Garantía.

• No procede rectificación de medida en 
disminución. 

• Procede: Reunión-división-segregación.
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Muchas gracias.

Compartir tus conocimientos te hace grande. 


