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INTRODUCCION

Para la realizacion del presente trabajo de Investigacion, se me otorgo6 un caso de parte de
la Universidad para que, partiendo de la Hipotesis de que yo como Notaria, asesore a los usuarios
que acuden ante mi Notaria y les aconseje en cuanto a la mejor ruta a tomar partiendo de la totalidad
del cuadro legal actual costarricense. Para ello se seguira estrictamente el Instructivo Modalidad
Proyecto de Graduacion de la Especialidad en Derecho Notarial acatando también las reglas APA

07 en su redaccion.

Adicionalmente se seguiran todas las etapas notariales en el proceso de constitucion del
Instrumento Publico idéneo para materializar la voluntad de los comparecientes cumpliendo en
todo momento con todos los deberes y obligaciones notariales que exige el ejercicio notarial, tal

cual se tratase de un caso real.

A continuacion, se describe en qué consistio el presente trabajo de investigacion, asi como
la importancia del mismo para el estudiante como parte de la Especialidad en Derecho Notarial y
Registral. Lo anterior con la finalidad de brindar una vision real de la tematica estudiada, asi como
los parametros sobre los cuales se fundamento la labor notarial hipotética sobre el cuadro factico

brindado.
Descripcion del Caso

El caso que se desarroll6 en la presente investigacion es el numero diez de la serie de casos
predeterminados con los que cuenta la Universidad para los efectos, siendo que corresponde el

tema: El Préstamo Mercantil.
En sintesis, los elementos de relevancia del caso planteado, son los siguientes:

A (deudor) asume una deuda de 175 000 000 de colones que B (acreedor) le presta a un
plazo de 5 afos, pagaderos en un tnico tracto, con los intereses moratorios y corrientes minimos.
Como garantia del préstamo, A constituye una hipoteca inmobiliaria sobre una propiedad que le
pertenece a una Sociedad Anénima X de la cual €l es el Apoderado Generalisimo sin Limite de
Suma. Se parte de la premisa de que tanto la propiedad como la Sociedad se encuentran al dia con

todas sus obligaciones y no cuentan con ningln tipo de anotacion o irregularidad a nivel registral.



Algunos elementos del caso que son secundarios y que no tienen incidencia directa en la
redaccion del instrumento notarial como tal pero que el notario debe valorar, son los

siguientes:

- A tiene una esposa, que es extranjera y que es la duena del 50% del capital social de la
sociedad a la cual pertenece el bien inmueble que se pretende hipotecar, mientras que ¢l es el
dueno del otro 50% del capital Social: este dato tiene relevancia inicamente para efectos de
constatar que la Asamblea General Extraordinaria de Cuotistas se celebréo cumpliendo los
requisitos legales, con el quérum de ley para autorizar la constitucion de la Hipoteca en garantia

de una deuda ajena, es decir que el contenido del acta esté correcto.

- Laesposa de A es de nacionalidad francesa.

- Ay B son hermanos.

- El capital Social es de 20 000 colones divididos en 10 acciones de dos mil colones cada
una: si bien es cierto este dato contraviene de cierta forma con la magnitud del préstamo
mercantil pactado, lo cierto del caso es que lo que interesa es que la garantia inmobiliaria
como tal, cubra el monto del préstamo pactado y no las acciones como tales, las cuales
como se verd en el acapite de doctrina y Marco Legal aplicable es un elemento estable de
las Sociedades Mercantiles. El valor que verdaderamente interesa para constituir la
Hipoteca y que el notario debe corroborar, es el de la propiedad como tal.

- El inmueble tiene una casa construida donde vive A con sus 3 hijos en edad escolar: este
dato adquiere relevancia unicamente en cuanto a la fase asesora, como se vera, toda vez
que el notario debe cerciorarse de que las partes comprendan los riesgos y alcances de la
constitucion de la hipoteca sobre dicho inmueble y de un eventual incumplimiento, sin
embargo, como bien lo indica el caso no existe ninguna anotacioén familiar sobre el bien
hipotecado.

- El dinero proviene de la venta de una finca ganadera: este dato no modifica el tipo de
instrumento notarial, sino que adquiere relevancia a efectos inicamente de cumplir, como
se verd, con la declaracion jurada que exige el articulo quince ter de la Ley numero siete
mil setecientos ochenta y seis, Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas
de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento

al Terrorismo, tal como se vera mas adelante.



Excluyendo la sintesis y la interpretacion del caso de parte de la estudiante, es importante
exponer la totalidad del contenido de los insumos otorgados, de modo que en su literalidad el

caso asignado es el siguiente:

“Préstamo Mercantil. El sefior Alejandro Madriz Prado, arrocero, le solicité un préstamo
mercantil a su hermano Martin Madriz Prado por la suma de Ciento Setenta y cinco
millones de colones. El sefior Alejandro va a poner a responder una propiedad ubicada en
Liberia (centro), Guanacaste, que mide 6000 metros cuadrados. La propiedad se encuentra
a nombre de una sociedad La Costa Brava S.A. El capital social es de veinte mil colones
divididos en 10 acciones de dos mil colones cada. Un 50% de las acciones le pertenecen a
¢l y el otro 50% a su esposa Josephine Dupond, pasaporte X4RTBPFW4, nacionalidad
francesa. La representacion judicial y extrajudicial como apoderado generalisimo sin limite
de suma le corresponde al sefior Madriz. La sociedad se encuentra a derecho en todas sus
obligaciones. Dicho inmueble tiene construida una casa de habitacion donde actualmente
vive sefior Alejandro con su esposa y 3 hijos en edad escolar. La propiedad se encuentra
libre de gravdmenes y anotaciones. El sefior Martin, presente en su notaria, le manifiesta
que estd de acuerdo. Que en cuanto al plazo sera por cinco afios, en un solo tracto, con
intereses mensuales al interés mas bajo que permita la ley, esto por tratarse de su hermano.
Los pagos seran por mes adelantado cada primero. Los intereses moratorios, igual lo
minimo que permita la ley. Dicho sefior le comenta que el dinero proviene de la venta de

una finca ganadera de su propiedad.”

Partiendo de este escenario, se llega a la conclusion de que lo correspondiente es
confeccionar un Instrumento Protocolar, especificamente una Escritura Publica de
Constitucion de Hipoteca Consentida como garantia de un Contrato de Préstamo
Mercantil. Escritura en la cual los comparecientes deben ser necesariamente el sefior
Alejandro Madriz Prado (A) como deudor y el sefior Martin Madriz Prado (B) como acreedor,
si bien es cierto el acreedor no debe necesariamente comparecer, se parte del hecho de que

ambos hermanos comparecen ante mi notaria.

La escritura publica es uno de los instrumentos notariales protocolarios reglados en el
Cddigo Notarial, por cuanto deben siempre ajustarse a los parametros formales previstos para

los efectos, maxime que se trata de un instrumento que debe ser necesariamente



protocolarizado. Las formalidades de una escritura se encuentran contenidas en el capitulo II
del Codigo Notarial, especificamente los articulos 81 al 100, haciendo referencia dichos
numerales a tres partes de la escritura, especificamente: La introduccion, el contenido y la
conclusion. De alli que partiendo de la estructura del Instrumento Notarial podemos

identificarlas de la siguiente manera:

1. LAINTRODUCCION:
La introducciéon se conforma por el encabezamiento, la comparecencia y las
representaciones.
El encabezamiento debe iniciar con el nimero, el nombre y los apellidos del Notario, su
condicién de tal y el lugar de su oficina, en el caso concreto de la siguiente forma:
“NUMERO CINCO: Ante mi, MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL
ZUNIGA, Notaria Publica con oficina abierta en San Ramoén de Alajuela, frente al

Colegio Patriarca San José, local numero siete-B, planta alta...”

La Comparecencia incluye el nombre y los apellidos de los comparecientes, la clase
de documento de identificaciéon que portan con su nimero si lo hay, el estado civil, el
numero de nupcias, la profesion u ocupacion, el domicilio exacto, asi como la nacionalidad,

concretamente:

“... MARTIN MADRIZ PRADO, mayor, costarricense, quien porta y exhibe
cédula de identidad numero uno — mil cuatrocientos veinticinco - mil trescientos
cuarenta, casado en segundas nupcias, enfermero, vecino de Alajuela, San Ramon,
contiguo al Patronato Nacional de la Infancia, apartamento ntimero catorce, y
ALEJANDRO MADRIZ PRADO, mayor, costarricense, quien porta y exhibe
cédula de identidad nimero dos — cero dos uno cuatro — cero uno seis cuatro, casado
en primeras nupcias, arrocero, vecino de Alajuela, San Ramon, doscientos metros

este del Hogar de Ancianos de San Ramon, casa esquinera de una planta...”

En el caso de ALEJANDRO MADRIZ PRADO, como ¢l estd asumiendo una
deuda personal, pero poniendo como garantia un bien ajeno, de una Sociedad a la cual
representa, debe también la escritura incluir en este apartado como parte de la introduccion
una descripcion de la representacion del mismo, es decir del mandato que le fue otorgado,

de la siguiente manera:
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. en calidad de presidente con representacion judicial y extrajudicial con
facultades de apoderado generalisimo sin limite de suma de la sociedad COSTA
BRAVA S.A, domiciliada en Alajuela, Naranjo, diagonal al costado sureste del
parque central, con nimero de cédula juridica tres — uno cero uno - uno dos tres
cuatro cinco seis, misma que se encuentra vigente, segun consta en el TOMO: uno
dos tres cuatro, ASIENTO: cero cero cero tres ocho y ocho, CONSECUTIVO:
seis siete ocho y SECUENCIA: tres cuatro dos, mediante consulta realizada al
sistema digitalizado del Registro de Personas Juridicas con el numero de cédula

juridica antes mencionado”

2. EL CONTENIDO:

Abarca los antecedentes y las estipulaciones de los comparecientes. En el caso del
instrumento notarial elaborado basicamente describe las clausulas del Préstamo Mercantil
(incluyendo la constitucién de la Hipoteca) entre ALEJANDRO MADRIZ PRADO Y MARTIN
MADRIZ PRADO vy se visualiza de la siguiente manera:

“...PRIMERO: CONSTITUCION DEL PRESTAMO MERCANTIL: 1) DE
LAS PARTES DEL CONTRATO: Se constituye el compareciente
ALEJANDRO MADRIZ PRADO en DEUDOR de un crédito hipotecario con el
compareciente MARTIN MADRIZ PRADO quien a su vez se constituye en
ACREEDOR. 2) DEL MONTO DEL PRESTAMO Y DE LA HIPOTECA: Se
fija el monto del préstamo y de la hipoteca en CIENTO SETENTA Y CINCO
MILLONES DE COLONES exactos. 3) DE LA FORMA DE ENTREGA DEL
DINERO: Se hace entrega del dinero en este acto, mediante transferencia bancaria
numero B-SIETE CUATRO CINCO CERO SEIS DOS SIETE, del Banco de Costa
Rica, a la cuenta bancaria CR UNO DOS CINCO CUATRO CUATRO SIETE DOS
UNO CINCO SEIS TRES DOS, a nombre del compareciente ALEJANDRO
MADRIZ PRADO. 4) DEL PLAZO: Se fija el plazo maximo para cancelar la
deuda en CINCO ANOS a partir del otorgamiento de este documento. 5) DE LOS
TERMINOS DE CANCELACION DEL PRESTAMO: El deudor
ALEJANDRO MADRIZ PRADO cancelari la totalidad del monto adeudado en
el domicilio del acreedor MARTIN MADRIZ PRADO en un tnico tracto a mas
tardar el dia DOS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL TREINTA. 6) DE LOS



INTERESES CORRIENTES Y MORATORIOS: Se pacta fijar como intereses
corrientes el UNO PORCIENTO MENSUAL a cancelarse por mes adelantado los
dias PRIMERO DE CADA MES y como intereses Moratorios también el UNO
POR CIENTO. 7) DE LAGARANTIiA HIPOECARIA: en garantia del
cumplimiento se constituye como garantia hipotecaria en primer grado la finca
ubicada en PROVINCIA: Guanacaste, MATRICULA: CIENTO SETENTA Y
NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO - CERO CERO CERO,
NATURALEZA: Terreno para construir con una casa, SITUACION: provincia
CINCO GUANACASTE, canton UNO LIBERIA, distrito UNO LIBERIA.
LINDEROS: al NORTE con Nidia Gutiérrez Gutiérrez, al SUR con Mercado
Internacional del Norte S.A Servidumbre de paso, al ESTE con Mercado
Internacional del Norte S.A, al OESTE con Mercado Internacional del Norte S.A
Nidia Gutiérrez. QUE MIDE: Seis mil metros cuadrados. PLANO CATASTRO:
G — uno cuatro dos cinco cero tres cinco -dos mil diez, propiedad de COSTA
BRAVA S.A. cédula juridica tres — uno cero uno - uno dos tres cuatro cinco seis. 8)
DE LA EJECUCION: Para el caso de ejecucion servira de base el saldo del
principal mas los intereses que se adeuden segun liquidacion que hara el acreedor.
9) DE LAS SANCIONES POR FALTA DE PAGO. La falta de pago oportuno de
una sola cuota del principal y/o sus intereses, producira el vencimiento inmediato
y hara exigible toda la obligacién y en consecuencia se procederd a ejecutar la
garantia que se constituye mediante este contrato. 10) DE LA SANCION POR
INCUMPLIMIENTO DISTINTA A LA FALTA DE PAGO: Cuando el acreedor
compruebe que el deudor ha incumplido una o varias de las obligaciones que se
detallan en esta cldusula o cualquiera otra obligacion estipulada en este contrato,
podra ante tales incumplimientos dar por vencida toda la obligacion y exigir su
cancelacion inmediata, sin que sean necesarios requerimientos ni otros requisitos
previos, lo cual acepta el deudor de manera expresa e irrevocable. De acuerdo con
lo establecido en esta clausula, los actos que se consideraran como faltas son los
siguientes: a) suministro de informacion falsa b) no comunicar el cambio de
domicilio sefialado para atender notificaciones. ¢) desmejora o pérdida de la

garantia. d) presentacion de circunstancias que impidan o atrasen la inscripcion de



la presente escritura el Registro Publico por causas atribuibles al DEUDOR o
propietario del bien, tales como, pero no limitadas a, impuestos atrasados,
anotaciones de demanda, de embargo, de derechos o de cualquier otra naturaleza.
e) Cuando de manera inconsulta se modifique en detrimento de la garantia, las
coberturas, el monto o alguna de las condiciones de las pdlizas requeridas o bien
cuando el ente asegurador cancele la pdliza por causa atribuible al deudor. 11) DE
LOS SEGUROS. El deudor se compromete a mantener durante la vigencia del
crédito, asegurada la garantia mediante la poliza de vivienda correspondiente y a
mantener como beneficiaria de esta al acreedor. El pago del seguro no se incluye
entre los rubros de la cuota a pagar, el deudor la pagara por su propia cuenta y se
compromete a presentarle al acreedor el duplicado de la poliza en cada renovacion
durante la vigencia e informar cualquier cambio en la misma, durante la vigencia
del crédito, asi como mantener actualizada la informacién de la garantia, monto
asegurado, depreciacion del bien, reporte de siniestralidad, indemnizacion u
otros. Estas condiciones se mantienen durante la vigencia del crédito, mientras la
garantia esté asegurada...”

Como se observa, en este apartado se describen todas las condiciones y los compromisos
que asume el deudor ante los cuales, en caso de incumplirse facultan al acreedor para ejecutar en
la via judicial el cobro mediante remate de la propiedad hipotecada, de lo adeudado (capital mas
intereses). Es aqui donde entra en juego el tema de la Autonomia de la Voluntad ya que son las
partes las que disponen en el Derecho Contractual Privado de sus voluntades. Particular suerte
corre el tema de la fijacion de intereses. El caso es confuso en el sentido de que demanda que exista
una clausula en cuanto a la fijacion de intereses siendo que la Ley no establece un monto minimo
de intereses, sino que mediante leyes como la Ley de Promocion de la Competencia y Defensa
Efectiva del Consumidor, por ejemplo se fijan limites maximos para esos efectos, asi las cosas,
bien pudiesen las partes haber pactado en cero los intereses corrientes y moratorios. Sin embargo,
de un anélisis deductivo l6gico se desprende que como parte del ejercicio académico se requiere
establecer una clausula sobre intereses toda vez que también se requiere una clausula en cuanto al
modo de pago, es decir el dia primero de cada mes con un mes adelantado (segun se describe en
el caso). De alli que partiendo del principio de Autonomia de la Voluntad se pacta un interés del

1% mensual fijo tanto para los intereses corrientes como moratorios, para asi poder cumplir con el
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proposito del trabajo asignado.

En conclusion, todo aquello que las partes pacten entre si, debe necesariamente estar
incluido de forma clara y ordenada en este acapite: el Contenido, sobra decir que debe redactarse
de la forma mdas ordenada y secuenciada posible siguiendo un iter ldgico que le permita
comprender al Registrador y a los comparecientes lo alli estipulado.

Igualmente, siendo que son antecedentes y estipulaciones en este apartado, se incluyen
otros aspectos legales y formales en cumplimiento de requisitos necesarios para la constitucion del
préstamo mercantil partiendo de las particularidades de la garantia y de los montos.
Especificamente la escritura hace mencion de un antecedente importante que es la realizacion de
una Asamblea Extraordinaria de Socios a efectos de autorizar la constitucion de la Hipoteca, de la
siguiente forma:

“...DEL CONSENTIMIENTO DE COSTA BRAVA S.A PARA PARA HIPOTECAR

EL BIEN INMUEBLE DE SU PROPIEDAD: Para efectos de cumplir con lo establecido

en el articulo TREINTA Y DOS ter, inciso b del Codigo de Comercio, reformado y

adicionado mediante la Ley nimero NUEVE MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y DOS

denominada Proteccién al Inversionista Minoritario, mediante ACTA NUMERO

CIENTO VEINTISIETE asentada en los Libros de Actas de dicha Sociedad y de la cual

la suscrita guarda una copia en su archivo de referencias, la Asamblea de Socios autorizo

expresamente al seior ALEJANDRO MADRIZ PRADO para que en el ejercicio de sus
facultades como apoderado generalisimo sin limite de suma constituya el bien inmueble de
su propiedad MATRICULA: CIENTO SETENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS

OCHO — CERO CERO CERO como garantia hipotecaria en primer grado del contrato que

en este acto se pacta entre los comparecientes....”

3.LA CONCLUSION:

Es aquella parte de la escritura que incluye las reservas y advertencias notariales, las
constancias, el otorgamiento y la autorizacion. En este caso se deja constando en la escritura que
le han presentado al notario los documentos que sirven como prueba para daciones de fe
especificas y que éste ha tenido a la vista documentos a los que hace referencia la escritura, de la

siguiente manera:



11

“... TERCERO: SOBRE LA SOCIEDAD COSTA BRAVA S.A: Que habiendo tenido
la PERSONERIA DE LA SOCIEDAD COSTA BRAVA S.A a la vista y manteniendo en el
archivo de referencias una copia de la misma, doy fe de que la Sociedad se encuentra al dia
con todas sus obligaciones y que en efecto la Asamblea de Socios de dicha Sociedad esta
constituida por los firmantes del acta nimero CIENTO VEINTISIETE del libro respectivo,
del cual también conservo una copia en mi archivo de referencias. CUARTO: SOBRE
LAS CARGAS INMNOBILIARIAS: que actualmente la propiedad que se constituye
como garantia hipotecaria se encuentra libre de gravamenes, limitaciones y anotaciones
segun se desprende de la certificacion del Registro de Bienes Inmuebles que tuve a la vista

y que conservo en mi archivo de referencias...”

Igualmente, se incluye como parte de la conclusion declaraciones juradas requeridas por

Ley como la siguiente:

“...QUINTO: DECLARACION JURADA: debidamente apercibido por la
suscrita notaria de las penas que establece la legislacion penal costarricense para el
delito de perjurio, y sobre las responsabilidades civiles que pueden derivarse de este
acto, bajo la fe de juramento el sefior MARTIN MADRIZ PRADO declara: Que
en este acto ha entregado al compareciente ALEJANDRO MADRIZ PRADO la
suma de CIENTO SETENTA Y CINCO MILLONES DE COLONES exactos,
mediante transferencia bancaria, suma que proveniente de la venta de una finca
ganadera de su propiedad. Por su parte y en este mismo acto el compareciente
ALEJANDRO MADRIZ PRADO debidamente apercibido por la suscrita notaria
de las penas que establece la legislacion penal costarricense para el delito de
perjurio, y sobre las responsabilidades civiles que pueden derivarse de este acto,
bajo la fe de juramento declara: Que el dinero que recibe el dia de hoy no sera
destinado a ninguna actividad ilicita. Ambos comparecientes, ain bajo la fe de
juramento, contintlan declarando: Que realizan la presente declaracion en
cumplimiento de lo establecido en el articulo quince ter de la Ley numero siete mil
setecientos ochenta y seis, Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas,
Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y

Financiamiento al Terrorismo, cuyos alcances conocen y aceptan...”
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Como daciones de fe se tienen las siguientes:
“...DACIONES DE FE: Con vista en la Seccion digitalizada del Registro
Mercantil, la suscrita notaria da fe de: PRIMERA: Que la sociedad Costa Brava

S.A se encuentra inscrita bajo la cédula juridica de referencia y de la vigencia de su
personeria. SEGUNDA: De las facultades del compareciente ALEJANDRO
MADRIZ PRADO para este acto. Siendo que firma el presente documento tanto
en calidad de APODERADO GENERALISIMO DE LA SOCIEDAD COSTA
BRAVA S.A aceptando la anotacion de la Hipoteca sobre el bien inmueble, como
en calidad de deudor...”

Se continua con las siguientes advertencias notariales:

“ADVERTENCIAS: El suscrito Notario advirti6 a los comparecientes:

PRIMERA: Sobre la trascendencia legal de sus estipulaciones, las cuales
entendieron a plenitud y aceptaron de conformidad. SEGUNDA: Que los he
identificado plenamente y que exhibieron sus cédulas de identidad al dia, que en el
acto les fueron devueltas...”

Finalmente, la escritura cuenta con un apartado tltimo llamado “Autorizacion” que ha de
incluir: los datos de los testigos (si hubiese testigos), la indicacién de que se han extendido o no
una o mas reproducciones en el mismo acto de firmarse la escritura o de que se expedirdn en el
término de Ley (refiriéndose a los Testimonios), la constancia de que firman el notario, los testigos
si los hubiere, los intérpretes si los hubiere, asi como los comparecientes (en este caso con la
particularidad de que el compareciente ALEJANDRO MADRIZ PRADO firma en calidad
personal y también como apoderado generalisimo de la Sociedad) y las firmas respectivas (siendo
la Gltima firma la del notario), de la siguiente forma:

“ES TODO. Expido un primer testimonio para cada uno de los comparecientes. Leido lo

escrito a los comparecientes, lo aprobaron y firman ambos comparecientes, ALEJANDRO

MADRIZ PRADO como deudor en calidad personal y también como apoderado

generalisimo sin limite de suma de la Sociedad Costa Brava S.A y MARTIN MADRIZ

PRADO en calidad personal como acreedor, asi como la suscrita notaria, en la ciudad de

San Ramoén, a las dieciséis horas del DOS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL

VEINTICINCO.
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PROPOSITOS DE ANALISIS DEL CASO
1. Objetivo General:

Con el caso particular se pretende lograr un mayor acercamiento a escenarios relacionados
con el Derecho meramente mercantil toda vez que como Notarios Publicos nos enfrentaremos en
muchos casos a escenarios como el que nos ocupa. Es normal, propio de un flujo de comercio sano
en toda sociedad, que las personas se constituyan en diferentes figuras mercantiles y que a través
de ellas se pretendan realizar negocios de distinta indole. Corresponde en esos casos que el notario
tenga la habilidad de dar forma a las voluntades de quienes ante ¢l comparecen con conocimiento
de los requisitos y las formalidades legales que se exigen en nuestra normativa. De alli que uno de
los propositos principales del caso es que el estudiante analice de forma critica el escenario que se
le presenta, que aplique los principios deontologicos del notariado que mas adelante se referiran y
que asesore de forma correcta y responsable a cada una de las partes. Se tiene como objetivo
primordial trasladar al estudiante la responsabilidad de un Especialista Notarial en ejercicio y
mediante una simulacidn realista pero hipotética poder aplicar no solo conceptos sino también

practicas importantes mas alla del plano tedrico en el area Notarial.
2. Estrategia o plan a seguir:

En el caso particular el desarrollo de esta investigacion represent6 una oportunidad de
crecimiento adicional al programa de la especialidad en Derecho Notarial toda vez que me obligd
a profundizar en cuerpos normativos como el Codigo Notarial, Codigo Civil, La Ley de
Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor, también a buscar
complementos jurisprudenciales de Tribunales civiles, contenciosos, notariales, leer
detalladamente las distintas Guias de calificacion Registral del Registro Nacional especificamente
la de Personas Juridicas y la de Bienes Inmuebles, lo anterior sin mencionar Doctrina relevante

con relacion al tema principal de investigacion. Todo lo anterior para efectos de crear un criterio
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propio con relacion a la confeccion de una escritura como la que me fue asignada. En el apartado
de Referencias al final de este documento se despliega una lista de todos los recursos bibliograficos
consultados desde cursos de Derecho Privado, tesis de grado de Derecho, resoluciones de distintos
juzgados, etc. La estrategia con los usuarios basicamente es escucharlos para poder interpretar sus
voluntades, indagar en cuanto a cualquier anormalidad en los insumos y la informacién brindada,
analizar las distintas opciones con que cuentan los usuarios para la intencioén que tienen, realizar
una revision documental exhaustiva mediante los estudios pre escriturarios, de toda la informacion
que respalda la veracidad de los datos brindados por los usuarios, por ejemplo con relacion a la
propiedad, a la sociedad, a la legitimacion de las partes y su capacidad de actuar, al poder
generalisimo del deudor, de los planos de la propiedad y toda aquella documentacion que sea util
para dar soporte al caso. También se ha de revisar paralelamente la normativa aplicable tanto a
nivel legal como administrativo y registral todo esto de previo a convocar a las partes a la oficina
para que, en atencion al principio de Unidad del Acto, poder asesorarles a ambos como contralora
de legalidad, y alli confeccionar la escritura con todos los requisitos de Ley. No sin antes haberle

explicado a los comparecientes sus eventuales derechos y responsabilidades.
3. Objetivos 0 Metas a Alcanzar.
Como objetivos especificos podriamos desglosar, sin ser los tnicos, los siguientes:

1. Identificar los elementos relevantes del caso, asi como la voluntad real de las partes.

2. Corroborar la legalidad de lo peticionado mediante consulta de la normativa aplicable.

3. Tener un mayor contexto de las figuras legales aplicadas en el caso: préstamo mercantil
sociedad anonima, asamblea de socios, garantia hipotecaria, etc.

4. Materializar en un caso practico los principios deontoldgicos estudiados en clase, asi
como las responsabilidades y deberes del Notario Publico en ejercicio.

5. Desarrollar la meticulosidad en la redaccion de instrumentos notariales complejos.

6. Interiorizar la importancia y trascendencia de un correcto proceder del Notario Publico.

7. Demostrar la capacidad de discernir cuales son los documentos necesarios para

respaldar la legalidad de un instrumento ptublico mediante el Archivo de Referencias.



15

MARCO NORMATIVO

El marco normativo en un caso como el que nos ocupa es sumamente amplio ya que no se
agota en conocer por ejemplo solo lo que diga el Cédigo Civil, sino que existe toda una serie de
complementos juridicos, directrices, lineamientos, normas y demas que condicionan todo lo

relacionado con el Préstamo Mercantil y a la Hipoteca.

De alli que este apartado se compone de dos secciones, la primera pretendiendo desglosar
de forma literal la normativa aplicable y la segunda a efectos de enriquecer el andlisis juridico

mediante jurisprudencia relacionada con los temas estudiados en este caso practico.
Normas Juridicas:

Primeramente, en cuanto a las normas formales que deben aplicarse al caso,
especificamente con relacion a la actuacion del Notario se hard mencion al Cdodigo Notarial, y a
los Lineamientos tanto Deontoldgicos como del Ejercicio y Control del Servicio Notarial.

Del Cédigo Notarial es importante tomar en cuenta que el ser Notario se trata de ejercer
una funcién publica como tal lo cual significa que debemos necesariamente asesorar a las personas
para que puedan darle forma a sus voluntades y a comprender cual es la actuacion juridica que mas
se ajusta a sus intereses y necesidades. Asi se infiere de los articulos 1 y 2 del Codigo Notarial.

Por su parte los Deberes del Notario se encuentran contenidos en el articulo 6 del Codigo
Notarial y sus responsabilidades en el articulo 15.

Como para efectos de este trabajo, y también en la practica, como Notarios Publicos
tendremos la obligacion de presentar indices de forma periddica al Archivo Notarial, es importante
también que se tome en cuenta lo contenido en los articulos 26 y 27 del Codigo Notarial.

Por su parte, el articulo 30 del mismo cuerpo Normativo hace referencia a la competencia
material de la funcidn, estando estrictamente vinculado con la fase legitimadora de la funcion
notarial siempre actuando de conformidad con lo que establece el principio de Legalidad. La fé
publica tiene una serie de efectos, principalmente en hecho de que es en virtud de ella que los
presumen ciertas todas las manifestaciones que realice el notario en los distintos instrumentos que
confeccione y autorice.

En todo momento el Notario Publico debe actuar apegado a Derecho y de acuerdo a las
formalidades que establece la Ley, esto se encuentra plasmado en el articulo 33 del Cddigo

Notarial. Durante la fase asesora principalmente el Notario debe escuchar atentamente lo que dicen
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quienes ante ¢l comparecen e interpretar esas palabras, asi se desprende del articulo 34 del Cédigo
Notarial. De la misma forma este articulo es claro al indicar que a los comparecientes les debe
quedar claro cuales son las advertencias y renuncias del acto que pretender notariar. En este caso,
especificamente es de suma relevancia que se comprenda las implicaciones sobre la propiedad que
se hipoteca ya que ante cualquier incumplimiento el valor de la misma cubriria el dinero adeudado
mas los intereses respectivos. En este articulo también se indica la obligacioén que tiene el Notario
de confeccionar el documento que sea mas conveniente, realizar los estudios pre escriturarios
pertinentes y también asegurarse de que la inscripcion del instrumento se de adecuadamente. En
este caso el Notario no debe inclinarse ni a los intereses del deudor ni del acreedor tampoco, sino
que debe actuar de una forma imparcial de acuerdo a lo que establece el articulo 35 del Cddigo
Notarial, esto a pesar de que actiia de acuerdo al principio d erogacion descrito en el articulo 36
del mismo cuerpo normativo. Existen principios importantes que el notario debe aplicar
especialmente del de Secreto Profesional que se encuentra contenido en el articulo 38 del Codigo
Notarial, en este caso cualquier dato o informacion que no esté estrictamente relacionada con el
negocio juridico que amerite publicidad registral el Notario esta en la obligacion de guardar todos
esos secretos so pena de incurrir inclusive en un potencial delito.

Es de suma importancia identificar plenamente a los comparecientes, especialmente ya que
uno de ellos comparece en doble calidad, personal adquiriendo un préstamo comercial y como
representante legal de la Sociedad a la cual pertenece el bien que se va a hipotecar. Asi lo indica el
articulo 39 del Codigo Notarial en concordancia con el articulo 40 del mismo Codigo esto ya que
ademas de verificar sus identidades debe también cerciorarse el notario de que las partes gocen de
la capacidad de actuar requerida por Ley. En este mismo orden de ideas el Codigo Notarial
establece como una presuncion Notarial, en su articulo 95, que el notario tiene certeza de quienes
son las personas que ante ¢l comparecen.

En el articulo 43 y 45 del Cédigo Notarial, podemos encontrar referencias importantes en
cuanto al protocolo de los notarios, especialmente cuando se trata de instrumentos protocolarios
como el que nos ocupa. El articulo 47 del Codigo Notarial nos dice que el Archivo de Referencias
es necesario que quede bajo su poder. En ese sentido, como se vera mas adelante, se incluyeron
documentos como: Copia vigente de la cédula de los comparecientes, legible y por ambos lados,
copia del Acta de Asamblea de Socios nimero 125, certificacion de Personeria Juridica de la

Sociedad, copia del plano de la propiedad hipotecada, estudio registral de la propiedad hipotecada,
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comprobante de depdsito bancario del dinero prestado, comprobante de la Municipalidad de
Liberia indicando que la propiedad esta al dia con el pago de impuestos, comprobante del pago de
timbres fiscales y otros que no se incluyen en la escritura pero que son obligacion del Notario, por
ejemplo: la factura electrénica que respalda el cobro de honorarios. Por su parte los Lineamientos
para el ejercicio y control del servicio notarial, en sus articulos 21 y 22 describen, en cuanto al
Archivo de referencia y copia de instrumentos publicos que se pueden realizar de forma fisica o
digital, sobre su caracter de privacidad, la forma de conservacién y custodia de los mismos.
Particular atencidén amerita el plazo minimo de 10 afios para su conservacion.

Ademas del Archivo de Referencias el Notario debe mantener bajo su custodia la Copia
del instrumento Publico, seglin se indica en el articulo 48 del Codigo Notarial. En cuanto a la etapa
redactora el Codigo Notarial dicta una serie de especificaciones con relacion a la forma de los
documentos notariales, mismas que podemos encontrar de los articulos 70 al 76 y que se
encuentran todos materializados en la escritura que en este caso se confecciond. En este sentido
también el articulo 11 de los Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial se detalla
el tamafo de la letra que se debe utilizar, el tipo de papel, asi como las caracteristicas de seguridad
pertinentes a cada instrumento, el tipo de letra, etc. Lineamientos todos que fueron debidamente
aplicados en el Instrumento Publico que se encuentra contenido en el presente trabajo. Igualmente,
los Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial en su articulo 30 hacen referencia
al caracter personalisimo y obligatorio del papel de seguridad. En este caso al tratarse de un
testimonio digital este no debe imprimirse y por consiguiente no requiere de papel de seguridad.

En cuanto a las partes de la escritura como tal y seglin se describio en el capitulo anterior,
el Coédigo Notarial es muy claro al indicar el contenido de cada una de sus partes a nivel estructural,
esa informacion la podemos encontrar de los articulos 81 al 93.

Como se vera en el apartado “Instrumento Notarial”, también se confecciond el respectivo
testimonio con base en lo estipulado en los articulos 112 al 117 toda vez que en este caso se elabord
un testimonio digital del cual también se le puede dar una copia digital a los comparecientes si asi
lo requieren. Esto por cuanto ahora los testimonios se presentan mediante ventanilla digital con el
uso de la firma electronica.

Finalmente, en cuanto a la obligacion del Notario de cobrar honorarios y de dar recibo a
los comparecientes, esto debe calcularse de acuerdo al Arancel de Honorarios, de alli que en el

Archivo de Referencias se incluye también el calculo de dichos montos y también una copia del
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recibo. Es importante indicar que en la factura electronica no se deben incluir los impuestos y
timbres ya que unicamente se cobran los honorarios y el IVA. En este sentido se debe acatar lo
establecido en los articulos 166 y 167 del Codigo Notarial en concordancia con lo establecido en
el articulo 7 de los Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial.

De los Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial se desprende una
definicién importante en cuanto a la Funcion Notarial en su articulo 2, describiéndola basicamente
como una potestad estatal delegada cuyo fin es legitimar actos y contratos siempre mediante el
principio de rogacion. Es decir, el Notario nunca debe actuar de oficio sino ante la solicitud de los
comparecientes. En cuanto al principio de Rogacion, el articulo 3 del mismo cuerpo normativo,
aclara que es inclusive una obligacion del Notario brindar los servicios que le sean requeridos
siempre de una forma imparcial, en ese sentido el articulo 4 de estos Lineamientos nos indica que
se debe actuar de forma objetiva en todo momento y menciona también que esto debe hacerse en

apego a los principios de integridad, coherencia, honestidad y transparencia .

En cuanto a los mecanismos de seguridad con que debe de contar el Notario Publico en los
mismos Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial, se mencionan en el articulo
28 todos aquellos medios de seguridad que se requieren para que el Notario pueda realizar
eficazmente sus labores, asi realiza el siguiente desglose: El papel de seguridad notarial, las boletas
de seguridad (que ya se encuentran en desuso), c¢) El sello blanco, d) El sello de tinta, ¢) Los
archivos de referencia, f) Las copias de instrumentos publicos, g) La firma manuscrita, h) La firma
digital del notario, la cual debera ser emitida en los términos y condiciones establecidos en la Ley

8454 Certificados, firmas digitales y documentos electronicos.

Para la confeccion de este trabajo también se aplican principios que estan establecidos en los
Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense: este cuerpo normativo contiene los
principios Universales y Especificos que rigen la materia notarial y que deben estar siempre
presentes, de modo que los Universales son: Probidad u Honestidad, Ciencia y conciencia.
Mientras que los especificos serian los siguientes: Veracidad, Contralor integral de legalidad,
Imparcialidad, Objetividad de actuacion, Desinterés. También hace mencion a las Prohibiciones e
incompatibilidades del servicio de Notariado a efectos de garantizar la imparcialidad, por lo cual
el notario debe siempre actuar dentro del marco de legalidad. En cuanto a las responsabilidades

que pudiese tener el Notario en caso de no cumplir con sus funciones segin la normativa aplicable,
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este mismo cuerpo normativo hace referencia a responsabilidades de distinta naturaleza:
disciplinarias, civiles, penales y fiscales. Responsabilidades que segun el articulo 8 de estos

Lineamientos son personalisimas e intransferibles.

Otros de los principios especificos contenidos en los Lineamientos Deontoldgicos del Notariado
Costarricense y que son aplicables al caso que se ha desarrollado en el presente trabajo son los
contenidos del articulo 9 al 33, especificamente: Deber de abstencion de dicotomia notarial,
Independencia técnica, Asesoria, Deber de correccion, Dignidad, Decoro, Deber de obediencia,
Deber de informacion, Rogacion y abstencion, Garante de libre voluntad, Informacion, Secreto
profesional, Reserva, Rendicion de cuentas a sus rogantes, Transparencia, Responsabilidad fiscal,
Publicidad, Lugar de trabajo, Deber de presencia, Diligencia, Deber de modelacion del acto
notarial, Redaccién de los instrumentos, Actuacidon notarial con efectos registrales, Cobro de
honorarios, Formacion continua. Todos los cuales convergen en el caso particular, desde el primer
contacto con los hermanos Madriz Prado, hasta la confeccion y presentacion del instrumento ante
el Registro correspondiente e inclusive hasta corroborar que la hipoteca haya sido debidamente

inscrita sin ninglin inconveniente siendo esta oponible ante terceras personas.

Ahora bien, en cuanto al fondo del caso, es decir a la materia sustantiva como tal, es

importante citar los siguientes cuerpos normativos, de aplicacion obligatoria en el caso asignado.

Del Codigo Civil. Ley 63 en el titulo sexto del Codigo Civil podemos encontrar lo referente
a la Hipoteca y la Prenda, especificamente en cuanto al caso que nos ocupa se hara referencia
unicamente, claro esta a aquellos articulos relacionados con la Hipoteca. Asi en el articulo 409 se
establece que la misma debe constituirse necesariamente en escritura publica, de alli que
necesariamente debe realizarse por medio de un notario publico. También se indica en este articulo
que es el duefio de un inmueble el que se encuentra legitimado para constituirla ya sea para
garantizar una deuda propia o ajena. Por su parte indica que no es necesaria la aceptacion expresa
de aquel a cuyo favor se constituye la hipoteca, en este caso particular como se trata de una misma
persona y por tratarse de una Sociedad Anonima la que es propietaria del bien, don Alejandro
comparece también como representante legal de la sociedad consistiendo previa autorizacion como

se vera para la constitucion de la Hipoteca.

El articulo 410 del mismo Coédigo Civil indica que sélo puede hipotecar quien puede

enajenar, es decir no pueden ser enajenados los frutos o rentas pendientes con separacion del predio
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que los produce, los muebles colocados permanentemente en un edificio, las servidumbres, a no
ser con el predio dominante, los derechos de uso y habitacidn, el arrendamiento, el derecho de
poseer una cosa en cualquier concepto que no sea el de duefio. En el caso particular que nos ocupa
la propiedad que se pretende hipotecar no se encuentra dentro de ninguna de estas prohibiciones.
Mas bien aplica el articulo 412 del mismo Codigo Civil el cual indica que la Hipoteca de una finca
incluye las mejoras y aumentos que sobrevengan a la finca, asi como las agregaciones naturales.
En este caso la finca tiene una casa construida que es donde vive el deudor junto a su familia y
parte de las advertencias que se les realizan a ambos es que en caso de un incumplimiento,
cualquier mejora que se realice sobre la finca se considera también parte de la Hipoteca asi como
la casa que ya tiene construida, en este mismo sentido el articulo 415 del mismo Codigo indica
que el inmueble y cada una de sus partes responden al pago de la deuda independientemente de
quien sea su poseedor al momento de un eventual incumplimiento. En el apartado de fase asesora
de este trabajo se detalla como todos estos escenarios posibles se le deben explicar de forma
imparcial a ambas partes para que tengan pleno conocimiento de las eventuales consecuencias de
la constitucion de la Hipoteca como garantia del préstamo comercial que entre ellos se esta
pactando. Inclusive es de importancia lo que establece el articulo 420 del Codigo Civil por cuanto
si existiese un tercer poseedor en el inmueble, éste no tiene derecho a alegar excusion ni retener el
inmueble demandando algiin pago a su favor, ya sea por mejoras o gastos en que éste haya
incurrido. En contraposicion es nula cualquier clausula que estipule que don Martin, es decir el
acreedor, ante un incumplimiento de Alejandro tenga derecho a apropiarse de la propiedad, esto

de conformidad con lo que estipula el articulo 421 del Cédigo Civil.

Evidentemente y de conformidad al articulo 416 del Codigo Civil, cada vez que el
compareciente: Alejandro, en calidad de deudor, verifique un pago parcial de la deuda, éste tiene

derecho a exigir la reduccion de la hipoteca.

El articulo 424 del Codigo Civil establece que la hipoteca se extingue con la obligacion
principal y por todos los medios porque se extinguen las demas obligaciones, agrega que se
extingue también por la resolucion del derecho del constituyente, en los casos en que conforme a
la ley las acciones resolutorias perjudican a tercero, y por la venta judicial en los casos en que el
comprador deba recibir la finca libre de gravamenes. Situacion que también debe explicarseles a

las partes durante la fase asesora.
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La fase legitimadora es de suma importancia en un caso como éste en el cual se trata de un
instrumento que tiene caracter constitutivo, es decir no es sino hasta que el testimonio es
presentado al Registro, y que éste surte efectos registrales que nace a la vida juridica la constitucion
de la Hipoteca. Dicho registro se detalla en el articulo 465 del Codigo Civil, donde se indica que
el asiento registral debe incluir ademds de las circunstancias generales de la Hipoteca: Los
nombres, apellidos y calidades del deudor y acreedor, el monto del crédito y sus plazos y
condiciones, si el crédito causa intereses, la tasa de ellos, y la fecha desde que deben correr, Cita
del nimero que tenga la finca hipotecada en el Registro de la Propiedad, tomo y folio en que se
halle su descripcion o la naturaleza del derecho real hipotecado con las demas circunstancias que
lo caractericen. De alli que en este aspecto el principio de Especialidad adquiere una connotacion

sumamente importante cuando se trata de registrar una Hipoteca.

En el caso numero 10 sobre el cual se basa la presente investigacion se incluye una
particularidad y esque el bien que se constituye en garantia del préstamo le pertenece a una persona
juridica que no es la que asume la deuda. De modo que es de aplicacion necesaria también el
articulo 1329 del Codigo Civil donde se indica que para garantizar una deuda de otra persona,
constituyendo una hipoteca sobre su propia finca, se considera para los efectos legales como
verdadero fiador, salvo el no poder ser demandado directamente, ni estar obligado a mas de lo que
importe la hipoteca, segun el precio en que se venda. Y en ese mismo orden de ideas el articulo
1253 del Cédigo Civil indica que en virtud del poder el mandatario, en este caso Alejandro, puede

hipotecar toda clase de bienes.

En otro orden de ideas del Codigo Comercio. Ley 3284 de 1964 (2022) es de interés lo
establecido en el articulo 32 ter donde se indica en sintesis que las sociedades, en el caso particular,
deben adoptar politicas de gobierno corporativo aprobadas por la Junta Directiva u o6rgano
equivalente, las cuales deben incluir al menos la aprobacion de la Junta Directiva u dérgano
equivalente, como requisito previo para la ejecucion de aquellas transacciones que involucren la
hipoteca siempre que representen un porcentaje igual o superior al diez por ciento (10%) de los
activos totales de la sociedad. Se parte de que debido al monto del préstamo y también de la
propiedad se trata de un porcentaje mucho mayor al 10% de los activos y de alli que
necesariamente debe darse una autorizacion previa. En este caso se incluye en el Archivo de

Referencias de Asamblea Extraordinaria de Socios donde se autoriza con todas las formalidades
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del caso la constitucion de la Hipoteca, esto de conformidad también con lo establecido también
en el Codigo de Comercio en sus articulos 152, 153, 156, 157, 162 y 174, todos referentes a las
formalidades tanto de la celebracion de la Asamblea Extraordinaria como a la forma del acta

respectiva.

Finalmente, en cuanto a los intereses tanto corrientes como moratorios que se pactaron en
el contrato mercantil que nos ocupa, es importante mencionar el articulo 497 y 498 toda vez que
se trata precisamente de un interés convencional toda vez que son don Alejandro y don Martin
quienes pactan dichos intereses. Se establece en el articulo 498 un tope méaximo para los intereses
moratorios estableciendo que no podran ser superiores a un 30% de la tasa pactada para los

intereses corrientes.

Con relacion al Registro del Instrumento Notarial, La Guia de Calificacion Registral de
Bienes Inmuebles, version 1.13. (Setiembre 2024) indica que la Hipoteca se se requiere la
comparecencia del deudor, indicar su nombre, calidades y domicilio exacto y que si el deudor no
es el propietario de la finca, este debe comparecer y dar su consentimiento (arts. 83 y 84 del Codigo
Notarial, arts. 409 y 465, inc. 1, del Cédigo Civil), esto se indica en la pagina 45 de la guia indicada.
Del punto anterior deriva el hecho de que en el caso desarrollado el deudor comparece en doble
calidad, como tal y tambien como representante de la Sociedad. Continta la Guia de Calificacion
indicando que se requiere tambien para constituir la hipoteca: el nombre y calidades del acreedor
y que no es necesario que comparezca el acreedor para aceptar la hipoteca a su favor (arts. 409 y
465, inc. 1, del Codigo Civil), que debe indicarse en forma expresa una serie de datos que como
se vera en el apartado de “Instrumento Notarial”, deben estar incluidos necesariamente en la
escritura: monto del crédito y monto de la hipoteca en forma expresa, aclara que el monto de la
hipoteca no puede ser superior al del contrato de crédito, en los casos en los cuales la hipoteca se
constituya como contrato de garantia al contrato de crédito. Si bien es cierto no se considerara un
defecto la indicacion de un monto menor de la hipoteca en relacion con el monto total del crédito
sin que deba justificarse el porqué de la diferencia. Se debe indicar de forma expresa la fecha de
vencimiento, se indica que la fecha de inicio siempre serd la de otorgamiento de la respectiva
escritura publica por ser un acto que requiere de dicha solemnidad para haberse constituido como
hipoteca, la forma de pago respecto a la cual debe indicarse el monto y la periodicidad de las

cuotas. Claro esta se aclara en la Guia de calificacion que no es parte del marco de calificacion
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verificar la correspondencia del monto, la periodicidad y el nimero de cuotas (si el documento las
indicare ya que no es requisito indicar la cantidad de cuotas, solamente su periodicidad) contra la
indicacion expresa de la fecha de vencimiento. Es decir, es responsabilidad exclusiva del notario
la redaccion del contrato hipotecario acordado y constatar que las cldusulas contractuales
correspondan a las que las partes hayan pactado. Debe incluirse la tasa de interés corrientes y
moratorios si los causa, sus tipos y variables si las hay y la fecha desde que deben correr. Si no se
indica la tasa de interés, la Ley establece que sera al tipo legal. Los intereses moratorios seran
iguales que los corrientes, salvo pacto en contrario y estos no podran exceder mas de treinta por
ciento de aquellos. Todo esto en concordancia con lo ya indicado dentro del Cédigo de Comecio.
Se exige que el instrumento notarial debe incluir las citas de inscripcion del inmueble garante y su
descripcion completa, el plano catastrado cuando lo que se hipoteca es todo un inmueble y no
unicamente uno o varios derechos, la responsabilidad de la finca dentro del crédito, se aclara que
en la escritura de hipoteca no se requiere renunciar a los trdmites del juicio ejecutivo (art. 166 del
Codigo Procesal Civil), ni tampoco establecer la base para remate. A pesar de ello en la escritura
que se confeccion6 si se inclye cual serd la base para un eventual remate. La guia aclara tambien
que si el grado de la hipoteca no se indica en la escritura, no se sefiala el defecto, ya que este lo
determina la presentacion al Registro. En estos casos se procederd a inscribir la hipoteca sin
indicacion del grado. En este sentido es impiortante lo explicado a las partes en la fase asesora con
relacion al principio de prioridad. La guia lo explica indicando que si se presenta a la corriente
registral una hipoteca que indique que por ejemplo que es de cuarto grado y no existe ninguna
anterior, se procede a su inscripcion con el grado sefialado en el documento. En el punto 11 y 12
de la guia tambien se sefialan topes maximos para la tasa de interes siendo que en este caso se
establece un monto m nimo pactado entre las partes. En el caso particular la hipoteca se constituye
como garantia de un monto en colones de acuerdo a lo establecido en el punto 17 de la guia de
calificacion. Es importante tambien hacer ver que en esta misma guia de calificacion se observa
un cuadro indicando cuales son los montos que el deudor en este caso o los comparecientes si asi
lo pactan deben cancelar por concepto de Tributos, informacion contenida en la pagina 47 de la

guia de calificacion.

Del Decreto Ejecutivo 26771 (1998) Reglamento del Registro Publico, es necesario valorar los
siguientes numerales: 22 y 63. De los cuales se desprende que en el Registro de Hipotecas se

inscribird la constitucion de las hipotecas. Aclara que el asiento de inscripcion definitiva de la
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hipoteca contendra la informacién més importante, del acto o contrato contenido en el documento

que se solicita registrar y que la informacion del Registro es publica.

El articulo 15 ter de la Ley 7786 "Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas,
drogas de uso No Autorizado, actividades Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al
terrorismo: establece que, como en el caso que nos ocupa, todas aquellas transacciones que sean
iguales o mayores a 10 mil dolares, moneda de los Estados Unidos de América, nos exige como
notarios la elaboracion de una declaracion jurada en escritura publica donde la parte compareciente
que origina el pago manifieste la procedencia de dicho dinero e igualmente que el mismo no sera
utilizado para fines ilicitos. Lo anterior en atencion a la prevencion del lavado de dinero en nuestro
pais. Dicha declaracion puede realizarse de dos formas: o en la misma escritura o bien en un
instrumento aparte, sin embargo, cualquiera de las dos opciones amerita que el notario cobre los
honorarios y rubros de la declaracion jurada por aparte, es decir ademas del instrumento notarial

del préstamo y la constitucion de Hipoteca como tal.

Del Arancel de Honorarios por Servicios profesionales de Abogacia y Notariado se desprende en
ese mismo sentido el tema de la Responsabilidad de pago, especificamente en su articulo 68, al
respecto sefiala que salvo acuerdo de partes o disposicion legal en contrario, los honorarios
profesionales, asi como sus intereses, el pago de derechos, timbres e impuestos que correspondan
al acto o contrato se pagaran por partes iguales entre los interesados (as) o las partes, excepto en
las constituciones de hipotecas y prendas, asi conocen sus cancelaciones que seran por cuenta del
deudor(a).En el caso particular corresponde a don Alejandro el pago de los timbres y los honorarios
tal cual se visualiza en los recibos que fueron incluidos de forma simbolica en el archivo de
referencia. Ahora bien, especificamente en cuanto a la constitucion de la Hipoteca como tal debe
aplicarse el articulo 74 en cuanto a la Tarifa General para labores notariales la cual toma como
base el valor o la estimacion total en este caso de la Hipoteca, calculo que se realiza de forma
acumulativa con base en los siguientes porcentajes: a) Hasta once millones de colones, el dos por
ciento (2%). b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos
mil colones, el uno punto cinco por ciento (1.5%). c) Sobre el exceso de dieciséis millones
quinientos mil colones y hasta treinta y tres millones de colones, el uno punto veinticinco por

ciento (1.25%). d) Sobre el exceso de treinta y tres millones de colones, el uno por ciento (1%).
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De modo que tratandose de una cuantia de 150 millones de colones deben aplicarse todos los

incisos hasta llegar al inciso d. La factura por honorarios se incluye en el archivo de referencia.

De la Ley de Catastro Nacional N° 6545 es importante rescatar el articulo 30 del cual se desprende
que en todo movimiento, se debe citar un plano de agrimensura, levantado de acuerdo con las
normas establecidas por el reglamento de dicha ley y que ningtn plano de agrimensura surtira
efectos legales si no hubiere sido inscrito en el Catastro Nacional, de alli la importancia de
corroborar la existencia de un plano que se encuentre vigente en este caso de la propiedad que se

pretende hipotecar.

Como parte de los estudios pre escriturarios se debe revisar también en este caso, que la
Sociedad Anonima se encuentre al dia con todas sus obligaciones, es asi como la pagina 113 de la
Guia de Calificacion Registral de Personas Juridicas establece que las Sociedades deben cumplir
con el pago de los Derechos de Registro, Timbres de ley, asi como estar al dia con las obligaciones
sociales ante la CCSS, FODESAF Ley 5662 articulo 22, estar al dia con pago de la Ley 9428
impuesto a las personas juridicas, de alli que se trata de simular la consulta del estado actual de la
Sociedad en esos aspectos incluyendo los respaldos de dichas consultas en el Archivo de
Referencia. Es importante indicar que ese ejercicio se realizo a pesar de que el mismo caso nos
indica que la propiedad y la sociedad se encuentran al dia con todas sus obligaciones y requisitos

de Ley.
Jurisprudencia:

Como complemento normativo y ahora bien casuistico de la linea narrativa anterior, es
interesante analizar casos y antecedentes relacionados con la tematica estudiada, de modo que a
continuacion se exponen algunos casos jurisprudenciales que inciden directamente en el tema del

préstamo mercantil a efectos de enriquecer el presente trabajo:

El Voto N° 016-2023-VII del Tribunal Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda. Seccién
sétima. Segundo Circuito Judicial de San José. Goicoechea, Edificio Anexo A, del 28 de marzo
2023 se trata de un proceso de Conocimiento bajo el expediente nimero 21-005760-1027-CA, en
el cual figura como parte actora Una Sociedad Anonima de nombre “Hermanos Venegas Lobo

Sociedad Andénima” y como parte demandada el Banco Nacional de Costa Rica.
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La parte actora solicita al Tribunal que declare la Nulidad de la escritura nimero 37 que fue
autorizada por las notarias Maria Isabel Rodriguez Herrera y Frineth Maria Salas Rodriguez y que
se libere el gravamen que pesa a raiz de dicha escritura sobre la finca Folio Real 568059-00, que
la propiedad regrese a la Sociedad y que se condene al pago de ambas costas a la parte demandada.
La parte demandada, es decir el Banco Nacional, contesta de forma negativa interponiendo
excepciones de Falta de Legitimacién ad causam activa y pasiva y falta de Derecho.

Se tuvieron como hechos probados de previo a resolver de pleno derecho por haber Gnicamente
prueba documental, los siguientes: Que la finca inscrita en el Registro Nacional bajo la matricula
de folio real numero 414782-000 del Partido de Alajuela, para el afio 2014 estaba inscrita a nombre
de la empresa Hermanos Venegas Lobo Sociedad Anonima. Que mediante escritura publica
numero 80-31 otorgada ante la Notaria del sefior Joseé Francisco Barahona Segnini, comparecio el
sefior Lidier Venegas Castro, a efecto de manifestar su deseo de protocolizar el acta de asamblea
de la sesion extraordinaria nimero tres de la empresa Hermanos Venegas Lobo Sociedad
Anodnima, celebrada en el domicilio social de la empresa a las 16:00 horas del 12 de mayo del
2014, en la que se prescindio de la convocatoria previa por estar reunido la totalidad del capital
social. En dicho instrumento publico, para lo que resulta de interés aqui, se consigné que se
autoriza expresamente al presidente de la empresa LIDIER VENEGAS CASTRO para que en
representacion de la EMPRESA HERMANOS VENEGAS LOBO SOCIEDAD ANONIMA,
consienta el gravamen de Hipoteca abierta en primer grado sobre una finca propiedad de la
Sociedad siendo que se trata de una hipoteca abierta en primer grado a favor del Banco Nacional
de Costa Rica, por un monto de setenta millones de colones, a treinta afios plazo, y que dicho
crédito se tramitard a nombre de Glovali de Occidente Sociedad Andnima. Se tiene también como
hecho probado en dicha sentencia que en fecha 21 de junio del 2016 en la ciudad de Alajuela, el
Banco Nacional de Costa Rica y el sefior Lidier Venegas Castro, suscribieron un contrato de
préstamo mercantil indicando que éste Gltimo se constituia en DEUDOR, por la suma de
SETENTA MILLONES COLONES. EIl Tribunal tiene como hecho probado que que mediante
escritura publica nimero 37-10 ante las notarias Maria Isabel Rodriguez Herrera y Frineth Maria
Salas Rodriguez, en el Protocolo de la primera mencionada, comparecié el sefior Lidier Venegas
Castro, en su caracter personal y como apoderado generalisimo sin limite de suma de la compafiia
Hermanos Venegas Lobo S.A., manifestando en su caracter personal se
constituye DEUDOR del BANCO NACIONAL DE COSTA RICA consintiendo en su condicién
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de presidente con facultades de APODERADO GENERALISIMO SIN LIMITE DE SUMA DE
LA COMPANIA “HERMANOS VENEGAS LOBO SOCIEDAD ANONIMA”, y diciendo que
se encontraba debidamente autorizado para ese acto por la sociedad por la Asamblea General
namero tres, celebrada en su domicilio social a las diecisiete horas del doce de mayo del dos mil
catorce, de la cual las notarias dieron fe con vista de la otorgada a las quince horas cuarenta minutos
del trece de mayo del afio dos mil catorce que en vista que su representada es la duefia de la finca,
consiente expresamente en la constitucion de la Hipoteca. La hipoteca quedé inscrita en el registro
bajo los términos ya indicados. El banco interpone un proceso hipotecario en contra del sefior
Lidier Venegas Castro y la compafiia Hermanos Venegas Lobo S.A ya que dejo6 de pagar la deuda.
Que el Juzgado de Cobro del 111 Circuito Judicial de Alajuela (San Ramon), tuvo por establecido
el proceso de Ejecucion Hipotecaria presentado por el Banco Nacional contra la empresa
Hermanos Venegas Lobo S.A. y el sefior Lidier Venegas Castro, ordenando sacar a remate la finca.
Que se llevo a cabo el remate y el apoderado especial judicial del Banco Nacional ofrecié la base
del remate, sin haber mas ofertas ni oferentes. Que para el momento en que se dicto la sentencia
aun no se habia adjudicado la finca al banco.

Resulta interesante que en la sentencia que se viene explicando el Tribunal tiene como
hecho no probado, en lo que interesa: Que la autorizacion conferida al sefior Lidier Venegas Castro
en la asamblea de socios de la sesion extraordinaria fuera para consentir un gravamen hipotecario
en favor del Banco Nacional de Costa Rica, a fin de respaldar un contrato de préstamo mercantil
en el que el deudor fuera el sefior Lidier Venegas Castro a titulo personal. También tiene como
hecho no probado que las notarias hubieren consignado en la escritura publica nimero 37-10, que
la agrupacion Hermanos Venegas Lobo S.A. consentia la imposicidn de una hipoteca sobre la finca
para responder por un crédito en el que figurara como deudora la firma Glovali de Occidente S.A.
[esto por ayuno de prueba]. Tampoco tiene como probado que exista una resolucion judicial firme
donde conste la adjudicacion del bien por parte del ente bancario (también por ayuno de prueba).

Si bien es cierto se trata de un préstamo abierto y no cerrado como el que nos ocupa para
esta investigacion, la resolucion resulta de mucha ayuda puesto que nos permite visualizar los
requisitos de las actas de una Asamblea de Socios y también de la Constitucion de una Hipoteca a
fin de garantizar un crédito personal del sefior Lidier, que aunque ciertamente era el entonces
Presidente de la sociedad, debia contar como requisito previo un acuerdo de asamblea de socios,

pues el negocio le beneficiaria solo a €l en lo personal y no a la sociedad. Sefialé la accionante,
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que en la pagina 11 del testimonio de la escritura publica referida, se insertd falsamente que ambas
notarias afirmaron y dieron fe que el sefior Lidier en su condicion de apoderado generalisimo sin
limite de suma de la sociedad, contaba con una autorizacion dada por la empresa para consentir el
gravamen de hipoteca referido, a fin de respaldar el crédito personal que le habia otorgado el
Banco. Recalco la representacidn actora, que tal situacion indicada por las notarias es falsa, pues
como se aprecia en la escritura matriz del notario Francisco Barahona Segnini nimero 80, la
verdadera autorizacidn que se menciona en la escritura de hipoteca fue dada pero para la empresa
GLOVALI DE OCCIDENTE S.A. no para el sefior Lidier en lo personal. Se sefiala también que
ademas esa asamblea se realiz6 en mayo del afio 2014, o sea, dos afios antes de aprobarse el crédito
personal del sefior Lidier, por lo que es obvio que esa autorizacion no tenia en absoluto ninguna
relacion con el crédito que el Banco demandado concedio dos afios despues a dicho sefior.

Comparto el criterio de la parte actora en cuanto a que la autorizacion para hipotecar era
necesaria y obligatoria a fin de lograr la inscripcion registral de dicha hipoteca y que este tipo de
dualidad de comparecencia, donde el deudor a titulo personal es a la vez el representante de la
sociedad, se debe de disponer como requisito sine qua non de la autorizacion o consentimiento
dado por la asamblea de socios de la sociedad propietaria registral del bien a garantizar, porque no
basta el solo hecho de que el compareciente tenga también la representacion de la sociedad.
Notese como es este precisamente el escenario del caso numero 10 que se ha desarrollado en esta
investigacion y como es siempre necesario bajo este supuesto que la Asamblea de Socios autorice
le Hipoteca de una forma clara y especifica, como se demuestra en el acta que para efectos de este
trabajo se confecciond.

Esta resolucion es muy enriquecedora puesto que se mencionan precedentes importantes
en cuanto a la exigibilidad de la autorizacion de la Asamblea de Socios para hipotecar un bien de
la Sociedad. Explica de esa forma que antes del actual Cédigo Procesal Civil el Presidente de una
sociedad no tenia que pedir autorizacién de la asamblea de socios en estos casos, porque se alegaba
que tenia poderes suficientes y que toda limitacién impuesta registralmente en el pacto social se
tenia por no puesta; pero explica también cémo hoy dia, para que una hipoteca se pueda inscribir,
es necesario que exista de previo la autorizacion, sin que pueda considerarse tal situacion como un
defecto registral, pues el Registro Nacional no puede inscribir tales hipotecas sin el debido
consentimiento de la asamblea de socios. Asi, afiade la resolucion que se trata de una nueva

percepcidn legal y doctrinaria, y es por ello que en todos los departamentos de crédito bancarios,
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le solicitan de previo al deudor, no s6lo que aporte el acuerdo societario para el consentimiento de
la hipoteca sino que ademas, es necesario que aporte un acuerdo societario donde indique que se
cumple con la disposicion del articulo 32 Ter del Cédigo de Comercio. Diserté también la parte
actora diciendo, que la normativa patria ha venido caminando desde hace unos afios, siendo fiel a
las nuevas corrientes doctrinarias comerciales cuyo pilar principal es el resguardo de los intereses
colectivos de la empresa y de los socios, a fin de que no se vean sorprendidos de las decisiones
unilaterales de sus administradores. Para la parte actora entonces existe una nulidad absoluta que
da como consecuencia no solo la declaracion de nulidad, sino también, hacer retrotraer a la
situacion registral anterior del negocio ilegal ejecutado. Es precisamente para evitar estas
consecuencias que en el presente trabajo se confeccion6 un acta debidamente legalizada con la
cual se cumple con los requisitos normativos que se vienen exponiendo. Para evitar incurrir en este
tipo de Nulidades es importante que revisemos bien las actas de la Asamblea de Socios para
cerciorarnos a quien es a la persona que se esta autorizando realmente para constituir una hipoteca
y cuales son sus alcances, recordando siempre que el Notario puede ser sujeto de graves sanciones
de distinta indole.

La parte demandada, es decir el Banco Nacional contesta justificando el porqué del proceso
cobratorio ante la mora en que incurrié el deudor con relacién al préstamo de 70 millones de
colones y dice en cuanto al préstamo mercantil que el Banco si formaliz6 con el sefior Lidier
Venegas Castro un préstamo mercantil garantizado mediante hipoteca abierta en primer grado
sobre la finca en cuestion pero rechazé las argumentaciones de la parte actora, indicando que el
Banco no exige requisitos como lo expresa el demandante; que los clientes objeto de su
intermediacion financiera deben cumplir el requisito registral de inscripcién solicitados por sus
notarias autorizantes, a fin de que se inscriba la garantia hipotecaria ofrecida por el cliente ante la
literalidad de la escritura, la cual se indica fue leida expresamente al compareciente Venegas
Castro, quién acepto y firmo el documento legal con su plena capacidad. Asimismo, agrega que
los requisitos dispuestos en el articulo 32 ter del Codigo de Comercio, claramente son a lo interno
de la empresa y no tienen efecto hacia terceros como el Banco Nacional, siendo que si el sefior
Lidier Venegas Castro formalizd un crédito en contravencion de dicha norma, sera responsable
ante la empresa, no pudiendo ésta desconocer una obligacion legalmente contraida con el Banco
por el incumplimiento de su propio representante de las normas hacia ella, pues nadie puede derivar

provecho de su propio dolo.
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Finalmente, el criterio del Tribunal con relacion a las anteriores posturas es que el articulo 32 ter
del Codigo de Comercio, no resulta de aplicacion al caso de estudio, toda vez que la introduccion
de dicha norma dentro del ordenamiento juridico, fue mediante adicidn realizada por el articulo 3°
de la Ley de Proteccion al Inversionista Minoritario, Ley N° 9392 del 24 de agosto de 2016, lo
cual implica que cuando se suscribio la escritura publica que aqui se pide anular, tal numeral no
estaba vigente, pues el documento de interés fue otorgado ante las notarias Maria Isabel Rodriguez
Herrera y Frineth Maria Salas Rodriguez a las 14:00 horas del 22 de junio del 2016, es decir,
cuando ni siquiera existia la normativa citada.

Sin embargo, para solucionar este conflicto el Tribunal aclara que existieron dos
instrumentos publicos otorgados en fechas distintas y ante cartulantes diferentes también. El
primero de ellos, refiere a la escritura pablica nimero 80-31 otorgada ante la Notaria del sefior
José Francisco Barahona Segnini, donde comparecio el sefior Lidier Venegas Castro, a efecto de
manifestar su deseo de protocolizar el acta de asamblea en mayo del 2014. Que en ese documento
notarial, se consignaron dos aspectos que resultan trascendentales: la autorizacion expresa al
compareciente Venegas Castro para que en representacion de la empresa Hermanos Venegas Lobo
Sociedad Andnima consintiera un gravamen de hipoteca abierta en primer grado sobre la finca y
la anuencia para que la hipoteca abierta sobre el inmueble referenciado fuera para tramitar un
crédito a nombre de la compafiia Glovali de Occidente Sociedad Anénima. Y el segundo
documento notarial, que es justamente el que aqui se pide anular, tratandose de la escritura publica
numero 37-10 otorgada el 22 de junio del 2016 ante las notarias Maria Isabel Rodriguez Herrera
y Frineth Maria Salas Rodriguez, donde comparecio el sefior Lidier Venegas Castro, en su caracter
personal y como apoderado generalisimo sin limite de suma de la compafiia Hermanos Venegas
Lobo Sociedad Anonimay en donde se estipuld que el sefior Venegas Castro en su caracter
personal se constituia deudor del Banco Nacional de Costa Rica hasta por la suma
de ¢70.000.000,00, que para garantizar el crédito imponia hipoteca abierta de primer grado sobre
la finca, y que en relacion con el consentimiento, el sefior Lidier Venegas Castro comparecia en
su condicion de presidente con facultades de apoderado generalisimo sin limite de suma de la
compafia Hermanos Venegas Lobo Sociedad Andnima, consignandose ademas en el instrumento
publico, que estaba “debidamente autorizado para este acto por la sociedad por la Asamblea

General”.
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Ahora bien, valga sefialar, que este Tribunal es del criterio que el contrato de crédito como
tal no presenta ninguna falencia, pues esa fue una negociacion entre las partes en pleno uso de sus
facultades legales.

Siendo que el caso numero 10 que se desarrolla en este trabajo versa precisamente sobre
un contrato mercantil resulta enriquecedor compararlo con el caso que se analiza en esta resolucion
ya que es criterio del Tribunal que hubo de por medio un contrato de préstamo mercantil suscrito
entre los interesados, sea el apoderado del ente bancario, por un lado, y el sefior Venegas Castro a
titulo personal por otro. Concluye en Tribunal que la confusion se traté de una posible falta de
diligencia y de revision de las notarias Rodriguez Herrera y Salas Rodriguez, al insertar en un
instrumento pablico, un hecho que no obedecio a la realidad de la situacién. Este razonamiento es
muy importante para que como notarios y notarias publicas tengamos sumo cuidado y apego a los
lineamientos deontoldgicos estudiados ya que inclusive podriamos llegar a incurrir en un delito al
autorizar un instrumento conteniendo informacion que no es veraz ni real. Para el Tribunal existe
un vicio en el consentimiento plasmado en la escritura de constitucion de la hipoteca. Indica que
no puede resolver nada en cuanto a las notarias ya que ninguna de las pretensiones de la demanda
estaba relacionadas con ella sino Unicamente contra el Banco, sin embargo, si aclara que el vicio
de nulidad esté en dar fe de un hecho que no ocurri6 en realidad.

La lectura de esta resolucion nos deja una leccion importante y es que no queremos que se
desprestigie nuestro nombre e imagen como notarios publicos y que tengamos que enfrentar
sefialamientos de “negligentes” tal cual se tacha a las notarias en el caso que resuelve el Tribunal
mediante esta jurisprudencia, inclusive el Tribunal asegura que era muy sencillo tan solo verificar
la literalidad de la autorizacion y del consentimiento otorgado en otra escritura publica realizada
incluso dos afios antes, mediante la cual se protocolizo el acta de asamblea de la. Concluye que lo
que se dio fue un vicio en la voluntad, al suscribir don Lidier un contrato de préstamo mercantil a
titulo personal en calidad de deudor con el Banco Nacional, pero comprometiendo una propiedad
pese a haberse consentido que tramitara el crédito a nombre de la firma Glovali de Occidente S.A.
y ofreciendo como garantia hipotecaria la finca perteneciente a la empresa Hermanos Venegas
Lobo S.A., situacion muy distinta a la que se habia autorizado.

El Tribunal resuelve mediante esta resolucion declarar la nulidad absoluta de la escritura
publica nimero 37-10, otorgada en junio del 2016 ante las notarias Maria Isabel Rodriguez Herrera

y Frineth Maria Salas Rodriguez, plasmada en el Protocolo de la primera indicada, mediante la
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cual quedd asentado el consentimiento del gravamen hipotecario sobre la finca y
concomitantemente, declara la nulidad del asiento del Registro Inmobiliario del Registro Nacional,
inscrito mediante la cual se anot6 la hipoteca, ordenando a las autoridades registrales competentes
dejar libre de dicho gravamen la finca referenciada. Igualmente se aclara que siendo que al
momento del dictado de la sentencia, la propiedad sigue estando a nombre de la sociedad
demandante, y aunque en el proceso de Ejecucion Hipotecaria N° 19-001699-1203-CJ del Juzgado
de Cobro del 111 Circuito Judicial de Alajuela ya se hizo el remate de la propiedad y se la adjudico
el Banco Nacional, deviene improcedente acoger la peticion de la firma actora de que se ordene
poner nuevamente como propietaria registral a la empresa Hermanos Venegas Lobo S.A., pues no
hay registro en autos, tal y como quedd consignado en esta sentencia, que el remate se hubiese
aprobado ni de que existiera una resolucion judicial firme donde constara la adjudicacidn del bien
por parte del ente bancario. No se condena al pago de dafios y perjuicios pero es por un tema de la
redaccion de la demanda y especificamente de las pretensiones, es decir siempre existe el riesgo
de que ademas como Notarios tengamos que enfrentar condenas de dafios y perjuicios por no
prestar cuidado a detalles como la autorizacion de la Asamblea para hipotecar un bien.

Otra de las Jurisprudencias que se analizo para efectos de realizar el presente trabajo fue la
resolucion de la Sala Primera de la Corte mediante resolucion N| 00336-2024, la cual resuelve en
conocimiento del expediente 22-000121-1207-CJ en fecha 4 de abril del 2024. Se trata de un
proceso de Ejecucion Hipotecaria, en la cual por voto unanime se declara la incompetencia para
conocer sobre un préstamo de indole Civil. En ese sentido se hace mencioén de una escritura de
constitucion de hipoteca en la cual se plasma un préstamo mercantil, imponiendo el gravamen
hipotecario sobre unas fincas con medidas de 5002.96 y 5011.87 metros cuadrados, sin indicar
ningln tipo de plan de inversion, ni desprenderse elementos de que la demandada sea una empresa
agraria, por lo no se puede precisar que el dinero fue destinado a actividades de produccion,
transformacion, industrializacion y enajenacion de productos agrarios y que es con base en ello
que el conflicto es de naturaleza comercial, resultando competente la jurisdiccion civil para
conocer el asunto. De esta forma, esta jurisprudencia result util para analizar las diferencias que
pueden distinguirse entre un préstamo mercantil y uno agrario, siendo esto un complemento
importante a la hora de definir y conceptualizar el desarrollo del caso asignado igualmente para
contrarrestar a la luz de este extracto jurisprudencial lo indicado en el Codigo de Comercio con

relacion a los contratos mercantiles. La resolucion supra citada indica con relacion a la distinta
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naturaleza de estas hipotecas que la parte actora presentd ejecucion hipotecaria, solicitando en
vista del incumplimiento por parte de la sociedad demandada del pago de la deuda respaldada con
sendas hipotecas de primer grado, se sefale hora y fecha para el remate de ambos inmuebles, libres
de gravamenes hipotecarios y anotaciones judiciales, cada uno por la base de EEUU $40 000, y
que se publique el edicto de ley. Condénese a la demandada al pago de las costas de este proceso.
Por su parte el Juzgado de Cobro de Puntarenas, declar6 su incompetencia en razén de la materia,
argumentando que se trata de obligacion que lo que genera es una hipoteca legal, al no haber un
plan de inversion que permita establecer si se trata de un crédito para la constitucion o al servicio
de una empresa agraria, en sus diferentes modalidades, se procede a tomar como punto de partida
la naturaleza del bien objeto de garantia hipotecaria, en la cual se denota la presencia de aptitud
para la actividad, pues se trata de un terreno de repastos y mide CINCO MIL ONCE METROS
CON OCHENTA'Y SIETE DECIMETROS CUADRADOS. De lo anterior se infiere que el tema
juridico objeto del proceso es regulado por el derecho agrario, el cual cuenta con tribunales por

razon de esa materia y es asi como ordena su envio al Juzgado Agrario del Puntarenas.

El ultimo, planted inhibitoria, sefialando que se trata de una hipoteca convencional sin plan
de inversion, de un préstamo mercantil a titulo oneroso, donde no existe duda que la condicion de

esta hipoteca convencional que se ejecuta, es un tema meramente mercantil.

La inhibitoria fue aprobada por el Tribunal Agrario, que sefialé que en ese documento
cartular se consignoé que era un préstamo mercantil. Tampoco se infiere de otros elementos de
prueba que esos recursos financieros fuesen destinados a una empresa agraria. De modo que
conforme procede aprobar la inhibitoria por razén de la materia, decretada por el Juzgado Agrario
de Puntarenas, toda vez no se ha demostrado se trate del cobro de un crédito para la constitucion
o ejercicio de una empresa agraria. En consecuencia, se remitio el asunto en conflicto ante esta

Sala.

En conclusion, el Tribunal dilucida el conflicto indicando que siendo que lo que se discute es si el
conocimiento corresponde a la jurisdiccion civil o agraria la Sala ha dado cabida a la competencia
agraria en funcidon de las normas genéricas establecidas tanto en el articulo 1 y 2 de la Ley de
Jurisdiccion Agraria, cuando establece que ésta conocera y resolvera en forma exclusiva de los
conflictos que se susciten con motivo de la aplicacion de la legislacion agraria y de las

disposiciones juridicas que regulan las actividades de produccion animal o vegetal, las conexas



34

de transformacion, industrializacidon, comercializacion y enajenacion de productos agrarios, lo que
no sucede en el caso de estudio. Para fundamentar esta posicion hace referencia, a lo que a nosotros
interesa que es la escritura de constitucion de hipoteca donde consta que lo que se realizé fue un
préstamo mercantil sin indicar ningun tipo de plan de inversion, ni desprenderse elementos de que
la sociedad demandada sea una empresa agraria, por lo no se puede precisar, que el dinero fue
destinado a actividades de produccion, transformacion, industrializacion y enajenacion de
productos agrarios. Es asi como llega a la conclusion de que, al igual que en el caso namero 10
que se desarrolld en el presente trabajo se trata de una situaciéon de naturaleza meramente

comercial, resultando competente para conocer del asunto, la jurisdiccion Civil de Cobro.

Otra jurisprudencia que se analiz6 es la resolucion del Tribunal de Apelacion Civil y Trabajo de
Zona Sur Pérez Zeledon, N°00225-2021, del 29 de junio del 2021, dentro del expediente numero
19-002729-1200-CJ, resolviendo un Proceso de Ejecucion Hipotecaria permitiéndonos, para
efectos de este trabajo, a través de sus argumentos comprender la naturaleza juridica de una
Hipoteca Comun. Basicamente el caso versa sobre una hipoteca de primer grado que se pacta en
fecha 12 de octubre de 2017 sobre una finca dada por la suma de capital de ¢10.800.000,00,
pagaderos en un monto mensual de ¢150.000,00 por mes, para un total anual de ¢1.800.000,00
ultimo pago 12 de octubre de 2023 y la suma anual de intereses ¢200.000,00. Se da la razén a la
parte recurrente quien afirma que la hipoteca que se ejecuta dentro de este proceso es la regulada
en el numeral 409 del Codigo Civil, tal cual el caso que se desarrolld en el presente trabajo. Al
respecto de la hipoteca Comun el Tribunal indica que un derecho real (articulo 259 del Codigo
Civil) de garantia en cosa ajena y que se constituye sobre bienes inmuebles para asegurar el
cumplimiento de una obligacion. Agrega que en el Codigo Procesal Civil comentado de Sergio
Artavia Barrantes y Carlos Adolfo Picado, paginas 532-533, sobre la Hipoteca Comun se dice que
es la mas usual, que se desprende de un acto privado, que se otorga ante notario publico y para su
eficacia coactiva en el proceso hipotecario debe de estar inscrita en el registro. Caracteristicas
todas del instrumento notarial que para este trabajo se confecciond. Entre otras cosas se destaca
que se trata de un acto solemne. Continta indicandose en esta resolucion que se regula en cuanto
al fondo, en el Codigo Civil, a partir del articulo 409. Descarta el Tribunal que sea necesario la
escritura lo diga como tal, que se trata de una hipoteca comercial siempre y cuando cumpla con lo
estipulado en el articulo 409 del Codigo Civil, es decir no se requiere un plan de inversion, tampoco

que los bienes transados sean para fines comerciales. Se argumenta en esta resolucion muy
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acertadamente que para que la hipoteca comun pueda ser ejecutada requiere que la parte obligada,
incumpla con lo pactado en la escritura de constitucion de hipoteca. Indica que lo correcto es
aplicar el Codigo de Comercio por cuanto el articulo 495 ibidem, establece que el préstamo al ser
oneroso se reputard mercantil, aunque sea a favor de personas no comerciantes y a su vez el 420
del mismo cuerpo normativo regula que cuando una obligaciéon mercantil se haya pactado en

tractos, la falta de pago dard por vencida y hara exigible toda la obligacion.

Como se indico, esta jurisprudencia nos brinda mayor amplitud en cuanto a los alcances de lo
establecido en el numeral 409 del Codigo Civil que se toma como base para desarrollar el caso de
Préstamo Mercantil que nos ocupa, siendo esta de mucha utilidad al ahondar y esclarecer temas

conceptuales importantes.

El Tribunal de Apelacion Civil y Trabajo de Heredia (Seccion Extra ordinaria) mediante Voto
N°307-04-2020 conoce Proceso de Ejecucion Hipotecaria dentro del expediente ntimero 19-
010648-1158-CJ-2 el 16 de octubre del 2020. De dicha resolucion se desprenden conceptos
importantes en cuanto a la hipoteca como derecho real en relacion a una deuda ajena, refiriéndose
al articulo 409 del Codigo Civil el Tribunal argumenta que al estatuir que, un tercero puede
consentir garantizar con el derecho real sobre su bien la deuda ajena, la garantia de la que habla el
articulo es real y no personal, por lo que es un derecho inherente al inmueble y no persigue a la
persona que consintio. La hipoteca es un derecho real de garantia, aclara que la hipoteca es un
contrato accesorio, pero esta integramente ligado a su principal, en este caso, al negocio de crédito
que garantiza a favor de la parte actora. Por ende, segtin lo dispuesto en los numerales 415 y 420
del Caodigo Civil, el inmueble hipotecado y cada una de sus partes responden, cualquiera que sea
su poseedor o propietario, del pago de la deuda, sin que pueda existir retencion del mismo. Lo cual

es conteste con lo que se viene explicando en el apartado de normativa.

Se suma a la jurisprudencia anterior lo resuelto por la Sala Primera de la Corte mediante
resolucion N°02612-2020 el 12 de noviembre del 2020), en un Proceso Ordinario dentro del
expediente nimero 07-100584-297-CI y define el principio de Autonomia de la Voluntad como
el autébnomo y libre ejercicio de la voluntad previsto en el derecho privado costarricense el cual
otorga a los contratantes la posibilidad de proyectar y moldear su vinculo negocial en la forma que
mas se ajuste a sus intereses. En esa linea, las partes poseen la atribucion de fijar reglas especificas

para su negocio juridico y someterse a lo que, voluntariamente, se han obligado (articulos 28 de la
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Constitucion Politica y 1022 del Codigo Civil). Tal cual se aplica al caso que se desarrollo en la

presente investigacion por ejemplo en cuanto a términos del préstamo como intereses, plazos, etc.

En esa misma linea de ideas el Tribunal Segundo Civil Seccion Primera, mediante
resolucion nimero 00067-2008 del 14 de marzo del 2008, dentro del expediente judicial
numero 05-001632-0182-CI refiere especificamente en cuanto al principio de autonomia de
la voluntad que es eje fundamental del derecho de los contratos privados. Refiere que la idea
fundamental que la dogmatica dice de ¢l, dentro del derecho privado patrimonial, es que las partes
pueden definir sus intereses econdomicos en razon de un &mbito de libertad que ha de reconocérsele
como consecuencia del principio de dignidad humana. A lo anterior se suma la idea de igualdad
entre los contratantes, maxima que justifica la obligatoriedad de los contratos, en un esquema
tradicional. Continua explicando el Tribunal que el consentimiento juega un papel esencial pues
constituye la expresion de la voluntad conjunta de los contratantes originando asi el pacto. Sin
embargo, no siempre es facil discernir el consentimiento de los contratantes, motivo por el cual es
de suma importancia la interpretacion que realizamos como Notarios Publicos de las voluntades
de quienes ante nuestra notaria comparecen. El Tribunal hace referencia o mas bien ejemplifica
elementos que incrementan el grado de dificultad para este principio contralor de legalidad y al
deber del Notario de interpretar las voluntades, el Tribunal indica por ejemplo que el lenguaje es
poco certero o no siempre lo es en el grado pretendido, que lo expresado no necesariamente
coincide con la voluntad del declarante, que la situacion se empeora cuando ni siquiera se cuenta
con un elemento objetivo que coadyuve a verificar las voluntades expresadas, ademas aclara que
en tema de contratos, la interpretacion no solo puede ser objetiva —superar las dudas y
ambigiiedades que pueda presentar el negocio en si, lo declarado-, sino también subjetiva, en el
sentido de dilucidar las voluntades concretas de las partes —interpretacion histdrica-, pero no
la voluntad individual, sino la comtin. Continta diciendo que no siempre es posible dilucidar esa
verdad historica, por ello la teoria de la interpretacion de los contratos sugiere la integracion de
otros principios que a criterio del tribunal se justifican, con la idea de alcanzar un mayor grado de
justicia: el principio de conservacion de los contratos y el de buena fe. Respecto de estos dos
principios refiere que en cuanto al principio de Conservacion de los Contratos, cuando de la
interpretacion resulten significados distintos, uno que deja la clausula o el contrato sin efectos y el
otro que, por el contrario, los produce, se opta por la segunda proposicion, ya que, si la clausula se

formuld, no lo fue porque las partes nada querian de ella. Ese razonamiento no siempre puede ser
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aplicable. Por su parte, en cuanto al principio de buena fe —en su dimension interpretativa-, se
parte de la lealtad y correccion de las partes tanto en la elaboracion del contrato como en su
ejecucion, y de la confianza y auto responsabilidad como elementos objetivos creados por las
declaraciones de voluntad. Aduce que el intérprete debe partir de una idea presuntiva de
honestidad en el comportamiento de los contratantes, por lo que la apariencia creada viene a ser
fundamental para dilucidar lo querido. se adecua al caso la interpretacion finalista o funcional del
tipo contractual. Este analisis nos hace reflexionar en cuanto a la gran responsabilidad no solo en
la fase redactora sino también en la fase asesora del servicio que le brindamos a nuestros usuarios
puesto que nos corresponde la gran tarea de plasmar en un documento publico las voluntades de
quienes comparecen ante nosotros realizando renuncias y asumiendo compromisos muchas veces

trascendentales y vitales en sus vidas tanto a nivel legal como personal.

ANALISIS Y ARGUMENTACION DEL CASO
ANALISIS DEL CASO:

El andlisis del caso comprende la fase Asesora, la fase Redactora y la fase Legitimadora del
servicio notarial cuando se atiende a un usuario ante una notaria. A continuacion, se hara referencia

a cada una de ellas con relacion al caso particular.
1. Fase Asesora:

En esta fase se da el primer contacto entre el Notario Publico y el o los usuarios que ante
¢l comparecen a ejercer el Principio de Rogacion. Es alli donde como notarios debemos escuchar
atentamente la informacion que nos brinden los usuarios sin olvidar valorar el contexto y las
calidades personales de cada uno de ellos de modo que podamos identificar si existe una
desigualdad, un abuso de poder o bien alguna irregularidad legal con la actuacion que se pretende

realizar.

Esta fase es de especial relevancia toda vez que le permite al notario indagar mediante
consultas idoneas cual es la realidad de lo que sucede echando mano de las distintas plataformas
de consulta publica con que cuenta. Es en esta fase donde el notario puede percibir también si

quienes ante ¢l comparecen se encuentran en el goce absoluto de sus capacidades cognitivas y
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volitivas, asi como la legitimacion para actuar. En este caso particular algunas de las preguntas que
yo realizaria como Notaria serian, por ejemplo: ;Ha habido conflictos entre usted y su esposa,
algn proceso de violencia doméstica, alguna separacion, etc.? (tanto al acreedor y del deudor).
En el caso del deudor, intentaria conocer la posibilidad inclusive de hablar con la esposa, aunque
no sea una parte esencial en el contrato mercantil, si es la esposa del deudor y también la duefia
del 50% del Capital Social de la Sociedad a la cual pertenece la finca, me pareceria importante
valorar si existe alguna presion o desconocimiento con relacion a la garantia, inclusive si existe
alguna barrera idiomatica o cultural que pudiese representar un vicio en el acta donde se autoriz6
el gravamen, esto considerando que uno de los datos brindados es que esta es de nacionalidad
francesa. También preguntaria si el sefior Alejandro, el deudor, tiene alguna otra propiedad a su
nombre ya que tiene tres hijos menores de edad que viven en la casa que esta en la propiedad que
se esta hipotecando. Indagaria un poco en cuanto a la finalidad de dicho préstamo e intentaria
reflexionar en cuanto al plazo que se esta pactando ya que cinco afios en comparacion al monto
que se esta prestando realmente es muy poco tiempo. Si se tratase de personas adultas mayores
indagaria un poco mas en cuanto a su capacidad mental para efectos de suscribir le contrato, sin
embargo, en el caso particular partimos de la premisa de que se trata de personas jovenes por el
contexto del caso, tienen hijos muy pequefios, por ejemplo. Todas estas interrogantes se realizan
en esta etapa para que el Notario tenga un panorama amplio con relacion a la procedencia del
instrumento que debe confeccionar y la asesoria que debe brindar a los usuarios de forma
imparcial. Lo anterior ya que como lo establecen los Lineamientos Deontologicos del Notariado
Costarricense el correcto ejercicio del notariado es fundamental para la seguridad juridica de la
sociedad y el notario debe siempre buscar la mejor solucion juridica para expresar la correcta

interpretacion de la voluntad de los comparecientes.

Siendo que el sefior Alejandro Madriz Prado vive en la propiedad que est4 siendo hipotecada
junto con sus tres hijos y que ademas tiene una casa de habitacion construida en ella, es importante
que, como parte de la fase asesora se le informarme detalladamente tanto a don Alejandro como a
su esposa ya que ambos son duefios del 50% del capital de la Sociedad y que en conjunto
representan el total del capital social de la misma, que existe siempre ante la constitucion de una
hipoteca en primer grado como esta, la posibilidad de que a futuro se enfrenten procesos de
ejecucion hipotecaria y de cobro que pudiesen poner en riesgo la titularidad de la propiedad

hipotecada. Es importante aclararles que mientras don Alejandro Madriz Prado honre su deuda
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dentro del plazo establecido, en este caso de cinco afios, ni don Martin ni sus herederos en caso de
que este llegase a fallecer dentro del plazo indicado, pudiesen privarlo del derecho que ejercen de
posesion de la propiedad, es decir, si la deuda se paga en el plazo pactado, Alejandro podra

continuar disponiendo de su casa de habitacion y de esta finca.

Si a posteriori Alejandro o Josephine, su esposa requiriese hipotecar la finca, cualquier hipoteca
con base en el principio de Prioridad, quedaria como una hipoteca de segundo o tercer grado (de
acuerdo al principio de Prioridad), es decir, es importante que ambos comprendan que no solo
estarian como Sociedad hipotecando esta propiedad y dejandola sujeta al cumplimiento o no del
préstamo, sino también comprometiendo la capacidad de la propiedad como garantia hipotecaria,
y siendo que tienen tres nifios, como parte de la fase asesora, se debe indagar si comprenden que
ante cualquier problema de salud, estudios universitarios, emergencias familiares de cualquier
indole, ya esta finca en particular al menos durante los cinco afos de plazo, no podria responder
con prioridad como garantia de un préstamo hipotecario. Se debe indagar si tienen otros bienes

inmuebles, si tienen prevista alguna inversién importante, etc.

Al tratarse de unicamente dos Socios, y precisamente por tratarse de un matrimonio, en la cual
una de las partes es de nacionalidad extranjera, se debe procurar, aunque el sefior Alejandro Madriz
cuente con los libros de actas respectivos debidamente legalizados y que el Notario conserve en
su archivo de referencias una copia de la misma, entrevistar a la sefiora Josephine Dupond para
descartar dos riesgos: 1. Que la sefiora Dupond no comprenda el idioma espafiol. 2. Que exista
algun proceso de violencia doméstica o divorcio separacion entre los esposos. ;Por qué? Porque
ndtese que el sefior Alejandro estd adquiriendo a titulo personal una gran cantidad de dinero
proveniente de su hermano y a cambio estd disminuyendo potencialmente los bienes que son
propiedad de la Sociedad en la cual solo ¢l y su esposa son socios. De modo que resulta
importantisimo sin ser alarmistas asegurarse de que ambas partes, aunque no necesariamente la
sefiora Dupond debe estar presente en la constitucion y autorizacion del instrumento notarial, debe
haber claridad y transparencia en todo momento y asi evitar cualquier abuso o fraude. Esto tratando
de ir mas alla de la simple declaracion jurada que realizase el deudor de forma unilateral y
recordando que en todo momento debemos actuar como Contralores de Legalidad, es importante

aclarar que este seria un paso extra de parte del notario ya que basta con la declaracion jurada con
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relacion a la procedencia de los dineros entregados y la garantia que se constituye de forma

voluntaria.

Por su parte, evidentemente al sefior Martin Madriz Prado debe plantearsele todos los posibles
escenarios con relacion a la Hipoteca que se pretende constituir, primeramente la importancia de
que existe una sujecion a la clausula referente al plazo en la cual se estipula que durante los 5 afios
pactados es Alejandro y no €1 quien puede disponer de la propiedad del bien inmueble, segundo
que la propiedad responderia por lo adeudado hasta el monto del valor de la misma corriendo el
riesgo de que ante un incumplimiento, si la propiedad tiene un valor menor a la cantidad de dinero
que le prestase a su hermano (175 millones de colones) pudiese no recuperar la totalidad de dicho
monto. Que si su hermano fallece, si bien es cierto las deudas del causante son prioridad en un
proceso sucesorio, pudiese el mismo extenderse por un periodo mucho mas largo que el plazo aqui
establecido aun, es decir, dependiendo de la complejidad del proceso sucesorio, del haber universal
del sefior Alejandro Madriz, de las deudas que el mismo tuviese porque podria tener mas deudas
que la que en este acto adquiere, las mismas se ventilarian ante un Juez Civil, proceso que podria
ser bastante impredecible. En fin, abarcar con ambas partes de forma imparcial los alcances de los

pactos que ante mi se estan dando.

Existen principios deontoldgicos, que a mi criterio son muy particulares de esta etapa y que
se encuentran también en los Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense, como los
siguientes: el de Asesoria, el ser Garante de Libre Voluntad, el Secreto Profesional, la

Transparencia, y la Formacion Continua.

En este mismo sentido el articulo 1 del Codigo Notarial indica que como Notarios debemos
asesorar a las personas sobre la correcta formacion legal de su voluntad en los actos o contratos
juridicos. Por su parte el articulo 6 del mismo cuerpo normativo indica refiriéndose a los deberes
del Notario Publico, que debemos asesorar debidamente a quienes soliciten los servicios para la
correcta formacion y expresion legal de su voluntad en los actos juridicos que realicen. Finalmente,
el articulo 35 del Codigo Notarial establece en cuanto a la Imparcialidad de nuestra actuacion, los
notarios debemos actuar de manera imparcial y objetiva en relacion con todas las personas que

intervengan en los actos o contratos otorgados en nuestra presencia.

No omito indicar que como parte de la fase asesora se le debe informar de forma precisa

y transparente, a los comparecientes cuales son los montos exactos a pagar por concepto de
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Honorarios, incluyendo el Impuesto sobre el Valor Agregado, asi como el monto de timbres
fiscales que deben cancelarse de acuerdo al monto de la Hipoteca. Se les explicaria a ambos con
claridad que con base en el articulo 74 del Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales el cobro se
realizaria de la siguiente manera y con el siguiente fundamento: Del articulo 74 del arancel loque se aplica
en el caso particular es el inciso que corresponde al d) toda vez que el monto de la Hipoteca excede los 33
millones y tratandose de un calculo escalonado deben sumarse los resultados de los incisos a), b) y c) los
cuales se desglosan a continuacion: a) Hasta once millones de colones, el dos por ciento (2%): 220
000 colones. b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos
mil colones, el uno punto cinco por ciento: 82 500 colones. ¢) Sobre el exceso de dieciséis millones
quinientos mil colones y hasta treinta y tres millones de colones, el uno punto veinticinco por
ciento (1.25%): 206 250 colones. d)Sobre el exceso de treinta y tres millones de colones, el uno
por ciento (1%): 1 420 000 colones. De modo que la suma de dichos montos equivale a: 1 928 750
colones mas el IVA que es el 13% equivalente a un monto de cobro de honorarios de: 2 179 487.50
colones, siendo esto coincidente con lo que calculan las plataformas pre establecidas para los

efectos (ver archivo de referencia).

Ahora bien, en cuanto a los timbres la Guia es muy clara al indicar cuales son los timbres
que los Usuarios deben cancelar, y esos montos deben quedarle claros a las partes especialmente
en el sentido de que es una obligacion y que no es un dinero que vaya a quedar en manos del
Notario, sino que es un requisito legal.

Es importante tinicamente tener en cuenta que los timbres del Colegio de abogados segiin
la tabla respectiva cuando el monto se encuentra en el rango que va de 100 000 000 — 500 000 000
de colones paga un monto especifico en timbres de 27 500 colones, por su parte en cuanto al timbre
de Archivos Nacionales la Ley 43 de 1934 establece que si el valor de la operacion es de mas de
100000 colones los timbres seran de 20 colones, siendo esto también coincidente con lo que
establecen las plataformas de célculos legales que también se conservan en el archivo de
referencia, como se vera mas adelante.

También debe quedarles claro a ambos que se cobrard un monto aparte por la Declaracion
Jurada, aunque se encuentre inmersa en el mismo instrumento notarial, tal cual se observa en la
factura que se incluye en el Archivo de Referencia en el presente trabajo.

Existiendo un completo entendimiento de todo lo conversado, despejando dudas de los
usuarios y estando de acuerdo con la asesoria brindada se procede a la fase de redaccion del
documento notarial.
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2. Fase Redactora:

Cada notario debe actuar siempre dentro del marco de legalidad y si bien es cierto nadie puede
alegar desconocimiento de la Ley en nuestro pais, es al notario en su doble investidura, es decir
como abogado conocedor del derecho primeramente y posteriormente como fedatario publico y
notario redactar aquel documento con estricto apego a lo que la normativa establece. Una vez
culminada la fase asesora y habiendo determinado con precision inequivoca cual es el instrumento
1doéneo en cada caso particular, debe avocarse el Notario a redactar un primer borrador de lo que
sera un instrumento mas quiza del tomo de su protocolo.

La voluntad de las partes debe quedar plasmada en el instrumento notarial tal cual, pero con
una notoria técnica legal, donde la figura juridica, en este caso la Hipoteca, se revista de todos los
lineamientos y requisitos que la Ley establece.

La principal pregunta que debe hacerse el notario para este momento es ;qué voy a redactar?
y posteriormente ;coémo lo voy a redactar? La técnica se evidencia no solo porque las partes de la
escritura estén contenidas en esta, sino en que el instrumento este redactado de forma tal que tenga
orden, claridad, secuencia y coherencia en si mismo. Esto no solo para que supere los filtros
registrales y pueda llegar a un buen puerto en cuanto al principio de Publicidad Registral, sino para
que las partes, los comparecientes, puedan comprender en su totalidad los compromisos, las
renuncias, las modificaciones, etc. que alli se estan plasmando.

En el caso que nos ocupa, necesariamente debe redactarse una escritura publica en la cual se
constituye la hipoteca como garantia del préstamo mercantil entre Alejandro Madriz Prado y
Martin Madriz Prado en los términos que ellos pactasen, sino que también la escritura debe incluir
en el cuerpo de la misma una referencia al acta notarial en la cual la Sociedad An6nima (propietaria
del bien inmueble) autorice de forma expresa a la persona apoderada para que constituya la
hipoteca, y una declaracion jurada dando fe de la procedencia del dinero que se entrega en ese acto
toda vez que evidentemente excede la suma de diez mil dolares moneda de curso americano. De
modo tal que, para el correcto abordaje de este caso, en el caso particular se confeccionara el acta
correspondiente al acuerdo de Socios (para poder incluirla en el archivo de referencia) asi como la
escritura conteniendo la declaracion jurada anteriormente mencionada. Siendo la Escritura Publica
de constitucion de préstamo mercantil con una hipoteca en primer grado el principal instrumento

a Desarrollarse.
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Algunos de los principios deontoldgicos que se intensifican en esta etapa, a mi criterio son los
siguientes, también contenidos en los Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense:
Contralor Integral de Legalidad, Indelegalidad de las Responsabilidades, Deber de Modelacion del

Acto Notarial y el de Redaccion de los Documentos.

3. Fase Legitimadora:

Al firmar los distintos instrumentos notariales que autoriza el Notario Publico, le otorga,
gracias a la fe publica de la cual el Estado le ha investido, validez y legitimidad. De modo que es
una responsabilidad enorme para el Notario el autorizar un instrumento notarial, de alli que debe
haber un control de legalidad estricto en todo momento para librarse de cualquier responsabilidad
ya sea civil, penal, administrativa, etc.

Debido a lo anterior es que para el Notario resulta indispensable realizar una serie de estudios
e investigaciones de previo a confeccionar el instrumento notarial, y elaborar un tipo de “paralelo”
al protocolo llamado: Archivo de Referencias porque son precisamente esas las referencias que
tuvo a la vista para dar por ciertas determinadas circunstancias. Esos estudios pre escriturarios son
de sumo cuidado, en el caso particular como parte del archivo de referencia se incorporaron los
siguientes documentos:

1. Copia vigente de la Cédula de los comparecientes, legible y por ambos lados.

Copia del Acta de Asamblea de Socios numero 125.

Certificacion de Personeria Juridica de la Sociedad.

2

3

4. Copia del plano de la propiedad hipotecada.

5. Estudio Registral de la propiedad hipotecada.

6. Comprobante de Deposito bancario del dinero.

7. Comprobante de la Municipalidad de Liberia indicando que la propiedad esta al dia con el
pago de impuestos.

8. Comprobante del pago de timbres fiscales.

9. Factura electronica que respalda el cobro de honorarios.

Es en la fase legitimadora cuando el notario una vez leido el documento a los
comparecientes y revisado que todo se encuentre en orden, autoriza el documento estampando
su firma, emite un testimonio en este caso digital para su presentacion al registro de bienes

inmuebles mediante ventanilla digital, y se presenta en la quincena correspondiente el indice
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notarial. A los comparecientes se les puede entregar si asi lo solicitan una copia digital del
testimonio que fue presentado, asi como el comprobante de que fue debidamente enviado al

Registro respectivo.

Es importante indicar que la labor notarial no culmina hasta que el notario corrobora que
la inscripcion del documento notarial haya sido exitosa y surtido todos sus efectos, momento
para el cual debe otorgarle a los usuarios en este caso un estudio registral de la propiedad para
que puedan constatar que la labor fue realizada exitosamente y que la Hipoteca se encuentra
debidamente registrada. De alli en adelante debe resguardar los documentos que ha conservado
en su archivo de referencias en apego a lo establecido en el Cédigo Notarial segun se estudio

en los apartados anteriores.

ARGUMENTACION DEL CASO

En el presente apartado se desarrollaré el respaldo doctrinario que cuenta el tema del Préstamo
Mercantil especificamente con relacion a la Garantia inmobiliaria por naturaleza: La Hipoteca,

tanto a nivel nacional como en el derecho comparado con otros paises de distintas latitudes.

La practica nunca se puede desvincular de la teoria claro estd y en ese sentido en el caso
particular que me fue asignado para la investigacidon, se observa como convergen ramas del
Derecho como: Notarial, Civil, Privado y Comercial, de modo que se expondran a continuacion

citas doctrinarias referentes a distintos conceptos aplicables al caso desde distintas ramas juridicas.

El tema estudiado es el Préstamo Mercantil, veamos algunas reflexiones en cuanto a estos dos

términos.

Para Corrales Solano (1988) en cuanto al Contrato de Préstamo Mercantil menciona lo

siguiente:

“...el Contrato de Préstamo se repudiara mercantil cuando es oneroso, es decir, retribuido,
aunque sea a favor de personas no comerciantes. De acuerdo con nuestra legislacion lo que
caracteriza el Préstamo Comercial no es la onerosidad que se da mediante el pago de una
suma al prestamista por parte del prestario, aun cuando lo que se presta no sea dinero, esa

suma o retribucion se denomina: intereses...” (p.84)
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Baudrit Carrillo (1988) con relacion a la mercantilidad de los contratos, indico que:

“Mercantilidad del contrato: Se presentan dos posibilidades de andlisis: a) No es
necesario analizar tal mercantilidad ya que la regulacion del Cédigo de Comercio
sobre el asunto ese aplica a toda situacion de hecho que se adecue a sus previsiones
(como, por ejemplo, en el caso de las Sociedades Mercantiles), independientemente
de los sujetos que intervengan en el convenio... Por su estructura el préstamo
(remunerado) es mercantil, el arrendamiento es civil. El préstamo es contrato real

en tesis de principio” (p. 12)

Siendo que se llega a la conclusion que lo que requieren las partes, quienes comparecen
ante mi notaria con el caso en estudio, es una escritura de constitucion de hipoteca resulta
importante acotar doctrina con relacidn a ese concepto, asi Papano, Kiper, Dillon y Causse en su
Libro “Derechos Reales” (1997) describe el concepto legal de la Hipoteca de la siguiente manera:
“La Hipoteca es el Derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero, sobre los bienes

inmuebles que contintian en poder del deudor” (p.291)

¢Cual es la finalidad de la Hipoteca?
“... solamente sirve para asegurar el cumplimiento de la obligacion y si el deudor no lo
hace la cosa tendria que ser vendida para pagarle al acreedor... la relacion que el acreedor
tiene con la cosa... queda supeditada a que el deudor cumpla o no con la obligacion
garantizada. De darse su incumplimiento, la relacion inmediata a que se alude se
materializara mediante el ejercicio por el acreedor de su derecho de perseguir la cosa en
manos de quien la tenga en su poder y cobrar conforme al privilegio que el derecho le
confiere” (Papafo, 1997, p.292)
Papafio, Kiper, Dillon y Causse (1997) también nos brindan un bagaje histérico muy interesante
de esta figura de la Hipoteca como Derecho Real, veamos:
“En el Derecho Romano habia el Pignus y la Hipotheca en seguridad de las deudas... La
Hipotheca era cuando la cosa empefada no se entregaba al acreedor, sino que permanecia en
poder del deudor... La Accion Hipotecaria era dada al acreedor para obtener la posesion de la

cosa en cualquier mano que se encontrase.” (p.294).

En dicho libro se explica como la hipoteca es el resultado en el derecho romano de la evolucion

de la prenda.
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Como complemento de lo anterior, segin el Centro de Informacion Juridica en linea,

Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica (s.f):

La “Hypoteca” como la llamaron los griegos, es una de las instituciones mas antiguas del
Derecho Civil. Desde siempre se ha utilizado para establecer un derecho real de garantia sobre
un bien, con la finalidad de no hacer ilusorio el pago de una obligacion, y que en caso de
incumplimiento el acreedor pueda vender el bien hipotecado y asi hacerse pago de su crédito
Se acostumbraba colocar en la propiedad hipotecada un madero que indicaba que sobre ese
fondo existia un gravamen. Los Romanos adoptaron la institucion y la modificaron de acuerdo
a sus costumbres, retrocediendo en el sentido de no colocar sefal alguna en la finca; con I que
se le quitd publicidad al gravamen. Hoy dia es bien sabido que la publicidad es uno de los
principios mas importantes para el régimen de las hipotecas, y para todo el sistema registral,

como el nuestro. (p.3)

Siendo que en el caso que nos ocupa existe una casa de habitacion que precisamente es donde
vive el deudor Alejandro junto a su esposa y sus hijos, y habiendo sido un tema de desarrollo y
analisis en esta investigacion, se menciona a continuacion un aspecto importante en cuanto a ese

sentido, Marin Jiménez (1988) indica que:

“...La Hipoteca constituida sobre los inmuebles se extiende también a todos los accesorios y
mejoras, sobrevinientes del inmueble, sean mejoras naturales o artificiales, aunque sean el
hecho de un tercero... todos estos elementos se consideran afectados por la hipoteca, sin

necesidad de que se pacte expresamente la afeccion...” (p.75)

¢Pero qué es realmente la Hipoteca? Marin Jiménez (1981) nos da esbozos en cuanto a esta

figura diciendo que:

“... el acreedor hipotecario tiene sefiorio sobre la cosa en cuanto esta es representativa de un
valor de cambio, que se constituye la Hipoteca sobre cosa ajena. Es esta la concepcidn expuesta
por Chironi y posteriormente desenvuelta por Remo Franceschell. Segun esta teoria, el
contenido del Derecho Real de garantia no es la cosa gravada misma, sino su valor, de modo
que, al constituirse el Derecho Real, el duefio de la cosa enajena su valor al acreedor titular del

derecho. Este valor tiene un caracter abstracto o potencial al ser constituido el derecho real, se



47

concreta en el precio de la cosa cuando es ejecutada por la via judicial para la satisfaccion del

gravamen garantizado” (p.86)

En cuanto al concepto de Hipoteca segiin el Centro de Informacion Juridica en linea, Convenio

Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica (s.f):

Si es para garantizar una deuda propia se le denomina Hipoteca Comun, si es para garantizar
un ajena se le conoce por Consentimiento. Se dice que es un derecho real accesorio que grava
los bienes inmuebles, para la garantia del cumplimiento de una obligacion, del pago de la
deuda. Ademas, es un contrato en virtud del cual una persona, deudor hipotecario, grava una
finca o bien inmueble, propios o ajenos, a favor de otro, el acreedor hipotecario, para que este,
en caso de no poder o no querer aquel cumplir con la obligacion asegurada, a uno vez que sea
exigible, proceda, para hacerse pago principal y demas gastos, a la publica enajenacion de la

cosa que constituye la garantia...(p.4)

En la publicacion supra citada se tienen como caracteristicas de la Hipoteca convencional: que
es un derecho real, la accesoriedad, ya que depende de una obligacion principal, la indivisibilidad
ya que pesa sobre todo el inmueble, el derecho de persecucion una vez vencido el plazo pactado
aunque el propietario del inmueble haya cambiado, el derecho de preferencia en cuanto al
privilegio del cual goza el acreedor ante una venta judicial del bien hipotecado para que sea su
crédito el que se pague preferentemente frente a terceros anotantes y otros acreedores hipotecarios

de grados inferiores.

Partiendo del Derecho Comparado podemos continuar analizando lo dicho por los autores
argentinos como Papafio, Kiper, Dillon y Causse (1997) quienes en el Tomo II de su libro

“Derechos Reales” sobre la Hipoteca constituida por un tercero, mencionan lo siguiente:

“...el articulo 3121 prevé que la hipoteca puede ser constituida por una persona distinta de
quien contrajo la obligacion principal. Este tercero puede, ademas, asumir la obligacion.
La diferente posicion en que se halle este tercero- segiin se haya comprometido o no al
pago de la obligacion- ha sido asimilada por nuestra doctrina a la de quien adquiere
efectivamente el inmueble hipotecado, tomando a su cargo o no la deuda en garantia de
cuyo pago se constituyo el gravamen... Aquellos que hipotecan por otro asumiendo la

deuda... si no asume la deuda serd solamente “tercero” y si la toma a su cargo “tercero
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deudor”, por el contrario si se trata de quien grava su inmueble en garantia de la deuda de
otro debera ser simplemente “‘el constituyente” porque ¢l es parte de la relacion hipotecaria

y en todo caso tercero respecto de la obligacion garantizada... (p.307-308)

De alli que se trata de un Derecho Real de garantia mediante el cual es el valor de la cosa 'y no

esta en si misma la que garantiza al acreedor el pago de la deuda.

Por su parte Alessandri, A., Somarriva, M. y Vodanovic, A. (1993) describen los derechos
reales de la siguiente forma: “Confieren un sefiorio o poder inmediato sobre los bienes, que puede

ser mas o menos amplio, dependiendo el contenido del derecho de que se trate. (p. 13y 14).

Para mayor ahondamiento, en cuanto a las facultades que conserva el duefio del inmueble ante una
garantia hipotecaria, Marin Jiménez (1981) sefiala lo siguiente:
“Facultades que conserva el duefio del Inmueble: La regla es que el propietario del
inmueble hipotecado conserva el ejercicio de todas las facultades inherentes al derecho de
propiedad. En consecuencia, el propietario puede: 11. Enajenarla, sea por venta, donacion,
permuta etc. Nada de lo cual perjudica al acreedor hipotecario, pues él conserva integra la
garantia que surge del gravamen y oportunamente si el deudor que ha enajenado el
inmueble no paga la deuda, el acreedor podra hacer vender el inmueble, quien quiera que
sea el actual duefio.” (p. 98-99)
Por su parte en cuanto a la constitucién como tal de la Hipoteca, en términos generales
Marin Jiménez (1981) hace las siguientes acotaciones:
“Ordinariamente, la constitucion de la hipoteca se hace pura y simplemente para producir
todos sus efectos al instante mismo en que se hayan llenado los requisitos que la Ley exige.
Esta puede constituirse bajo cualquier condicién y desde dia cierto. Como se puede
observar que si se habla de condicion es necesario que no se trata de condiciones ilicitas o
imposibles, prohibidas en toda clase de actos juridicos...” (p.106)
Marin Jiménez (1981) agrega que:
“El acto constitutivo de la Hipoteca debe contener: 1. Nombre, domicilio del deudor o sea
sus generalidades, asi como las calidades relativas al acreedor, las personas juridicas por
su denominacion legal y el lugar de su establecimiento y cedula juridica. 2. La situacion de
la finca y sus linderos y las citas de inscripcion. 3. Cantidad cierta y determinada de la
deuda. 4. La hipoteca puede constituirse bajo cualquier condicion desde un dia cierto o
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hasta por una obligacion condicionada, otorgada bajo condicion suspensiva o no tendra
valor sino desde que se cumpla la condicién o desde que llegara el dia. 5. Suelen incluirse
en la escritura hipotecaria acordando ventajas a las partes, principalmente al acreedor,
siendo validas mientras no comprometan la moral o el orden publico... el grado en que
queda respondiendo el bien hipotecado, a falta de ello, el Registro se le otorga de
conformidad con los gravdmenes existentes o el grado preferente cuando este libre el
inmueble.” (p108-110)

En torno al préstamo mercantil que se pacta en el presente caso, otro concepto que amerita

abordaje doctrinario y dogmatico es el de los Intereses, asi segiin Corrales Solano (1988):

“Los intereses son corrientes y moratorios, los corrientes corresponden a esa retribucion
durante el tiempo previsto para el préstamo y los moratorios surgen cuando el prestatario

no cancela su obligacion oportunamente, se atrasa en el pago y entra en mora” (p.84)

En este mismo tema de intereses Corrales Solano (1988) menciona lo siguiente: “el interés

convencional es el que fijan las partes libremente” (p.84) Siendo este el caso que nos ocupa.
Por su parte Baudrit Carrillo (1988), sefala al respecto:

“Los articulos 1161 a 1168 del Codigo Civil son inaplicables por dos series de razones. Por
hermenéutica, ya que los articulos 495 a 508 del Codigo de Comercio los sustituyeron. Y
por coherencia doctrinal, ya que es impropio y contradictorio al contrato de arrendamiento

de muebles fungibles que regula. (p17-17)

Aunado a la dogmatica que se viene detallando, es importante abordar aspectos conceptuales
con relacion a los intervinientes involucrados en la escritura de marras y es que no se puede dejar
de lado que realmente la garantia le pertenece a una tercera persona (juridica en este caso) que no
tiene nada que ver con el negocio juridico. Es asi como partiendo de la idea de que la Sociedad
Anodnima es un ente comercial con fines de lucro. Es constitutiva, nace a la vida juridica a partir
de su inscripcion en el Registro Publico y que uno de los principales objetivos de las mismas es
proteger los bienes personales de los accionistas, que su capital puede constituirse de Acciones
Comunes y Acciones Nominativas, hay otros temas mas especificos y que revisten de interés para

el estudio de este caso y es la diferencia fundamental que existe entre el capital social y el
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patrimonio de la Sociedad, asi explica Formacién Profesional Everest en la obra Derecho

Empresarial (s.f):

“El capital es unico, determinado y estable. La unicidad y determinacion vienen a significar
la previa constitucion de su cuantia dividida en acciones. La estabilidad constituye la
continua igualdad de esa cifra a través de la vida social, que solo puede ser alterada con la
exigencia de un “Quérum especial. Patrimonio y capital son conceptos que frecuentemente
inducen a confusion. Sin embargo, el patrimonio no es sino el conjunto de bienes, derechos,
y obligaciones sociales representadas en acciones, cifra que, repetimos, tiene un caracter
estatico. Capital y patrimonio constituyen dos circulos que, si al principio de la vida de la
sociedad por imperativo de la Ley tienen coincidentes sus limites, con el transcurso del
tiempo, normalmente serdn concéntricos, pero por variacion del patrimonio, nunca del
capital. Naturalmente, con excepcion de los casos de modificacion cumplidos los requisitos

legales”. (p20)

Lo anterior toda vez que surge la duda en cuanto a si es estrictamente necesario que se deba
dar un aumento del Capital Social de una Sociedad Anénima cada vez que se pretenda vender,
hipotecar, pignorar de alguna forma un bien ya sea mueble o inmueble que supere en creces, por
ejemplo, el capital social. De modo que partiendo de la cita supra anotada se puede deducir que no
es necesario tal cosa ya que el capital social es algo permanente (con excepciones particulares) y
que al menos en cuanto a la constitucion de una hipoteca basta con conocer y analizar si el valor

de la hipoteca es suficiente para responder por la deuda adquirida.

En cuanto a la administracion de las Sociedades Anonimas, en la obra “Derecho Empresarial”

(s.f) se indica lo siguiente:

“este Organo tiene aun mas cardcter esencial que la Junta General de accionistas, puesto
que ostenta la representacion de la sociedad en sus relaciones con terceros... La
administracion es un oOrgano ejecutivo, estando investido de facultades de gestion y de

representacion de la Sociedad” (p.31)

Algunos Principios Notariales también prevalecen en la doctrina con relacion al préstamo

mercantil y especificamente a la constitucion de una Hipoteca, asi se hace referencia a los
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principios de Especialidad, Publicidad, Fe Publica Registral, Prioridad, Legalidad y Rogacion, en

Marin Jiménez (1981) podemos encontrar que:
“La publicidad material constituye uno de los principios fundamentales de nuestro sistema
hipotecario y prendario, consiste en el conjunto de derechos sustantivos que de la
inscripcion se desprenden en beneficio de aquel que inscribe, el cual aparece protegido por
presunciones de exactitud e integridad, actuando unas veces con presuncion Juris Tantum
y en otras como Jure et de jure...Hedemann expresa que el principio de publicidad quiere
decir que el registro ha de formar la base o fundamento de todo trafico sobre inmuebles.
En sentido propio y estricto significa que el que esta fuera de la relacion juridica puede
confiar en la exactitud del registro, y por virtud de su buena fe. Adquiere derechos, incluso

cuando la inscripcion es falsa” (p.133-134)

Marin Jiménez (1981) agrega en este sentido como complemento en cuanto a la Fe Publica

Registral lo siguiente:

La Fe publica registral: Constituye la manifestacion mas importante de presuncion de
exactitud del Registro... el Registro se refuta siempre exacto en beneficio del adquiriente
que contrato confiado en el contenido de sus asientos y en consecuencia se le protege con
caracter absoluto en su adquisicion. La inscripcion, ante el tercero que adquiera en las
circunstancias determinadas por Ley, toma caracter sustantivo, pues su valor es decisivo
aun cuando su contenido juridico no concuerde con la realidad. En beneficio del tercero se

presume verdadero, Juris Et de Jure, el asiento Registral. (p 136-137)

Marin Jiménez (1981) hace referencia también al Principio de Legalidad y Publicidad de la

siguiente manera:

Principio de Legalidad: Si la publicidad en el Registro tiene como fin promulgar y notificar
al cuerpo social quien es el duefio de los inmuebles o titular de los Derechos Reales, para
que los respeten y se dirijan a él y no a otra persona en las futuras relaciones de Derecho,
es absolutamente necesario que la relacion juridica inmobiliaria y mobiliaria publicada sea

verdadera y no falsa, que esté ajustada a Derecho y produzca plenos efectos juridicos.

Por esto el principio de Publicidad tiene su complemento indispensable en el de Legalidad,

0 sea en la necesidad de que los titulos que lleguen al registro estén revestidos de todos los
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requisitos que las leyes exigen para que sean perfectamente eficaces en Derecho. Segun el
principio de Legalidad solo son inscribibles los titulos que son validos y que reunen los

requisitos exigidos por las leyes para su registracion” (p.142-143)
Marin Jiménez (1981) sefiala sobre el Principio de Rogacion:

Principio de rogacion: en virtud de este principio los asientos del registro se practican a
solicitud de parte interesada. La actuacion del registrador es rogada, pues aunque tenga
conocimiento de que en la realidad juridica se ha producido un acto registrable, no podra
actuar de oficio. La peticion de inscripcion es el primer tramite del procedimiento registral.
(p.148)

Y en cuanto al principio de Prioridad Marin Jiménez (1981) sefiala:

Principio de Prioridad: es aquel que atiende al riguroso orden cronolégico de la
presentacion de los titulos en el Diario de las operaciones del Registro, para conceder a

quien primero acuda al mismo, un puesto o rango preferente. (p. 149)

Igualmente, en cuanto al principio de Especialidad, Marin Jiménez (1988) sefiala lo
siguiente: “... se constituye en garantia de una suma de dinero cierta y determinada, este es el
principio de especialidad en cuanto al crédito, ademas ha sido establecido también en el interés del

deudor y de los terceros” (p104)
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INSTRUMENTO NOTARIAL

En este apartado se incluyen todos los documentos que se confeccionaron de parte de la

estudiante, siendo estos los siguientes:

1.

2
3.
4

Escritura Publica.
Testimonio Digital

Indice Notarial

. Archivo de Referencias: mismo que se conforma de: Copia vigente de la Cédula de los

comparecientes, legible y por ambos lados, Copia del Acta de Asamblea de Socios niimero
125. Certificacion de Personeria Juridica de la Sociedad. Copia del plano de la propiedad
hipotecada. Estudio Registral de la propiedad hipotecada. Comprobante de Deposito
bancario del dinero. Comprobante de la Municipalidad de Liberia indicando que la
propiedad esta al dia con el pago de impuestos. Comprobante del pago de timbres fiscales.
Factura electronica que respalda el cobro de honorarios. No siendo esta una lista taxativa
ni numerus clausus toda vez que es en su mayoria prerrogativa del notario segun cada caso

valorar cuales son los documentos necesarios de conservar en el archivo de referencia.



ESCRITURA PUBLICA:

No.005
Ml AMIEA a1
- :[ i __1'_1 AN .1_. {.1._-;\.] D | a._;. a Montserrat del
ALl N Dy
Notaria Publica
ST a4 148 Mo 1224567 B1 Carné 27609
COSTARICA
'‘PROTOCOLD
1  HUMERD CIMCO: Ante mi, MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL ZUNIGA, Motarla Fiblica
i1  conoaoficna ablertz en San Rzmdn de Alzjuela, frente 2l Colegio Patriarca San Jose, local Homera
3  siete-3, planta ata, comparecen: MARTIN MADRIZ PRADO, quien &5 Mmayor, oosbamioemse,
4 qguien porta y exhibe cédula de (dertidad rdmers uno - mil cuatrodentos welnticnce - mil
5 fresclentos cuarents, casado en segundss nupcias, enhormeno, vecno de Alajuets, San Rarmdin,
b contiguo al Fabronato Macional de | Infancis, apartamento: rumers catoroe, v ALEJANDRD
7 MADRLE PRADD, guien es mayor, mstarricerse, guksn ports v exhibe ofdia de oot dad
Y niimero das - cero dos una cuabro - cero una sek cuabro, ca=ado om primeras Nupcias, amooer,
¥  wedno de Alvjuela, San Ramodn, doscentas metros este del Hogar de Andanos de San Ramdn,
0 rams esquinera de ura planta, advando de forma personal y en condickdn de presidemts oon
11 representad én judidal y extrajudcisl con facultades de apoderade generalisima sin limite de suma
12 de la sodedad COSTA BRAVA EH-I:I:EDAI:I-.!-.I'HEH'IIM domid|lada en Alajuels, Naranjo, daganal
13w postada sureste del parque cenbral, con niimena de ofdula juridica tres - uno oS0 LN - L
19 das tres cuatre dnco SE5, MiSMa que S encuertra vigerke, segln constz en o TOMO: uro dos
15 trec custro, ASIENTO: coro oapa oA, tres ocho dos, CONSECUTIVO: sels sicte ocho v
18 SECUENCIA: tres ouatro dos, mediante corsuita realizada 2 sistema digitaizado del Reglstro de
17 pgrsonas Juridicas con el romero de cédula juridica_amtes menconada v DICEN: PRIMERD:
14 COMSTITUCION DEL PRESTAMD MERCAMTIL: 1) DME LAS PARTES DEL CONTRATO: =&
19 pnstituye el comparedente ALEMANDRO MADRIZ PRADO en DEUDOR de un crédito hipatecario
“0 " on el comparecierte MARTEN MADRIZ PRADO quicn a su wez 5e constiuye on ACREEDOR, 1)
£l DEL MONTO DEL PRESTAMO Y DE LA HIPOTECA: Sc fii2 el manto de presama y de s
23
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FRADD £n un Onico racho & mas tardar & d'z TRES DE FEBRERD DEL ARO DOS MIL TREINTA.
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B} OFE LOS INTERESES CORRIENTES ¥ MORATORIOS: So pacia fijar ooma InbEnsses oom eries

SE4T 4T 144

ol UHND PORCIENTD MENSLUAL FIKI a carcolarse por mes adelsntsda los dias PRIMERD DE CADA

HMES y oDomo imoreses Moratarios fambdn oo WNG POR CIENTO. F) DE LAGARANTLA

HIPOECARIA: on gerantia del cumpt miento se constibuye como garantia hipobecaria en primer

grada la firca vbicada er PROVINCLA: Cosnacaste, MATRITDULA: CIENTD SETENMTA Y NUEVE

MIL CUATROCIENTOS OCHD — CERCD CERD CERD, NATURALETA! TEmors Pard oonstruir oo

una casa, SITUACTOM: provincis CINCD GUAMACASTE, cankdn UMD LIBERLA, distrito UG

LIBERIA. LINDEROS: al ROARTE can Ridia Sutiérmer Gutiémez, al SUR mn Marcade Internacanal

del Morte Sodedad Sncdrima. Servidumbre de pa=a, a ESTE con Merceda Sntemadonal del Morbe

Spciedsd Andrima, al OESTE con Marcada Imfernacional del Morte Sodedad Andnima ¢ Hidls

Gubtérroz. QUE MIDE: Ses mil metros cuadrados. PLANO CATASTRO!: G - una ouatro das cinoa

cerg tres cinco -das mil diez, propiedad doe COSTA BRAWVA SOCIEDAD ANONIMA. codula juridica

Tres — LM CErD Und - Ured Jdas res cuabra crce 525, B) DE LA EJECUCION: Para o caso de

sjeouckin sorvird de base o saldo del prind pel més los inbereses que se adeoden segdn liquidadcn

que hard o acresdor. 9) DE LAS SANMCIOMES POR FALTA DE PAGD. L2 “aka de pago oporiurd

de una s0la cuoka del principal o 5L IMMereses, F'I'I:IldLll:Irﬂ o wendmemio inmedieto hard

oxigbde boda |a chilgacdn y on corscouend2 se procoderd 2 cjecutar b garantiz gue se constiborye

mediarte este corcrabts. 10) DE LA SANCION POR INCUMPLIMIENTO DISTINTA A L& FALTA

DE PAGDO: Cusnda o aoeodor compruchs gue o deudor ha noomplido ura o warlas de las

ohigaciones que e detallsn en esta diusvia podrd ante tales inoumplimientas exdgir su

cance lsckn inmediata, 5N Que Soan NECSsArkos NegUSm EThos ri olros requistos previss, Koosal

acepta el deudor de manera evpresa ¢ imevocable. O apuserdo con o estabiecido en esta déusula,

oG achos que se considerardn coma faltas son los siguientes: a) suministro de informac én falss

b) mo comunicar ol cambio de domiclic sefalado para ztender notifcadones. ) desmejora o

pérdda de s garantia. d) presentacén de circurstandas gue impldan o atrasen |a irsonpcidn de

2 preserte esoribura o Registro Plblioo por causss atribuibles al DEUDOR o propketario de! bien,

tales ooma, peEro no Imitacss 2 mplestos atrasacos, anotadones de demards, de embenga, o
derschios o de cualguier cbra naturakeza. &) CDuando de manera inoonsubta se modfique en

detrimeio de la garantia, las coborturas, o monto o alguna de las condickones de las palzas

regpuandes o ben cuando el ente azssgursdor canooie |a palza P causa abrbuink: al

55



10

i1

12

13

14

15

16

17

1E

19

20

21

22

23

24

25

26

27

2B

29

30

A ..:f,':i:h{ SN e U N0.006
-'" ‘i;:{ AL !;;_Tg”““ W } Moniseratdel

Zuiiga

Notaria Pabli
ABASTA 14N Mo 1234567 Bl garrr:aé 2;‘60‘;3

PROTOCOLO

deudaer. 11) DE LOS SEGURDS. £l dewdor & compromele 8 mantener duranie la vigencia del

crédite, asegurada la garentie madiants le pdlize de vivienda earrespandiente. El paga del segurn

nao & incluye entre 1os rubros de e custe @ pagar, el deudor |2 pagard por su propia cuenla y se

campramalte a prasentarle al acreadar &l dupliceds de la pdliza an cada renovacisn durante la

wigencia e informar cualguier cambia an l2 misma durante la vigencia del crédito, Bsi como

mantener actualizada la informecién de la garentia, manlo ssegurada, depreciacidn del bien,

reporte de sinestrelidad, indemnizacion u atras, Eslas condicionss se mantienen durante e

wigencia del erédita, mientras la garantia estd psegurada. SEGUNDO: DEL COMSENTIMIENTO

DE COSTA BRAVA SOCIEDAD ANOMIMA PARA PARA HIPOTECAR EL BIEN INMUEBLE DE

SU PROPIEDAD: Para efecios de cumplic con lo establecide en el articulo TREINTA ¥ DOS Ler,

incise b odel Cr.'n:lign de Comercia, reformedo ¥ adicionads mediante la Ley nurmars MUEVE MIL

TRESCIENTOS NOVENTA ¥ DOS densminada Proleccidn 8l Inverdionists Minoritario, mediante

ACTA NOMERO CIENTO VEINTISIETE asentada en los Libros de Actas de diche Sociedad v de

la cual la suserta guards una copia en Su archive de referencias, la btotalidad del Capital Social

rmedianle Asamblea de Sacios exbtraordinaria auborizd expréespmente al sefor ALEJANDRO

MADRIZ PRADD para que &n &l ejercicio de sus facullades como apaderads gEﬁErﬂliEiMIﬁ il

limile de sume canstituya el bien inmueble de su propiedad MATRICULA: CIENTO SETEMTA Y

MUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO - CEROQ CERO CEROD cama geranlia hipobecaria eén primer

gredo del contrato gue en este acte se pacta enbre los comperecientes. TERCERO: SOBRE LA

SOCIEDAD COSTA BRAVA SOCIEDAD AMONIMA: Qusa habienda Lenido la PERSONERLA DE LA

SOCIEDAD COSTA BRAVA SOCIEDAD ANOMIMA a la wista ¥ mentenienda en el archiva de

réferencies una copia de la misme, day fe de que la Saciedad & encuentre al dia eon todas sus

obligaciones y que an afecto |a Asamblea de Socios de dicha Sociedad esld canslituida por las

firmantas del acte normers CIENTO VEINTISIETE del libra respectiva, del cusl tambidn canservo

urna cagie en mi grchivo de referencias. CUARTOD: SOBRE LAS CARGAS INMNOBILIARIAS: que

la propiedad gue ss conslituye como garantia hipolecaria se encuentra libre de gravdmenss,

limilaciones y andalacianes EEgljr'l e desprende de la certilicacidn del Ragisiro de Bienas Inmuebles

gque tuwve a la viska y gue canserva en mi erehiva de referencias. QUINTO: DECLARACION

JURADA: debidemente apercibido por la suscrite nolaria de les penas que esiablece la legislecidn

penal costerricense pare & delito de perjurid, v sobre 28 responsebilidades civiles gue pusden
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dervarse de este acha, bajo fa fe de juramento ol sefar MARTIN MADRIZ FRADD declara: Gue

4

on esle acio ha entregado al compareconte ALEJANDRD MADRIZ FRADD (2 suma de CIENTD

SETEMTA ¥ CINCO MILLDOMES DE COLOMNES cuactos, medlanie bransfiororncla bancara, suma

que proweres e |3 wants de una Prca garadera de su propiedad. Por su pare ¥ on Sshe msma

acto o comparsciente ALEJANDRD MADRLZ PRADD debdamerse apercibido por |2 susorita

nataria de l2s penas que establece |a legislacdan penal costarricense para el defbo de pevjuria, y

sobre [as responsabniidedes cviles que pueden derivarse de esie acio, bajo @ fe de juramenta

dedara: Que el dinero que redbe el dia de hay no serd destineds a ninguna actividad ilidta. Ambos

comparacentes, adn hajo (@ fe de juramenta, contimlian dedarardo: Que realizan 12 presenbe

dedaradtn en aumplimiamo de ko establecido en el artiodio quince ber de la Ley ndmera siete mil

sotecientas oodhenta y seis, Loy de Eshopefacentes, Sustancas F:dl:-:'.rﬁ-pll:m. Cyoges de Uso ro

futorizado, Adividades Conexas, Legtimacidn de Capitales v Financemiento Al Temrorisma, cuyos

alcances conooon y aceptan. DACTONES DE FEr Con vista en |2 Seccidn digitalzada del Registra

Mercantl, b2 suscrite nataria da fe de: PRIMERA: Que |2 sodedad Costa Brava Socledad Andnima

s¢ oncuenira inscrita bajo la cédula juridica de referenda v de la wigenda de su persoreia.

SEGUNDA: D (25 facukades del comparscients ALEJANDRO MADRIZ PRADD para oshe acta

siendo gue firma o presente documenio tanto en condicdn de APODERADD GENERALIS[HO OE

LA SOCIEDAD COSTA BRAVA SOCIEDAD AMINIMA aeptando la anataciin de ba Hipobeca sobne

& blen Immuckie, come en condcidn de devdor. ADVERTENCIAS: El suscriio Matario advirtle &

oo compareckentes: PRIMERSA: Schre |2 trascendenca legal de sus estipuladonss, = oual

antendeson a plenitud ¢ aceptaron de corformidad. SEGUND®A: CQue las he dentificada

plnamente ¥ que exhibieran sus oévdulees de identdsd al dia, que on ¢l aco o5 hueron devuel ks,

ES TOODO. Esziendo un primer bestimonio pars cads und de [os DOTE2rEC oteS. Leido b Bsortn &

of oomparedertes, 0 sprobaran y firmamas: ALEJANDRD HADRIZ PRADND como deloor on

condcidn personal v también como apoderada gererzlisma =n Fmite de suma de la Socedad

Costa Brava Sodedad &ndnima vy MARTIN MADRIZ PRADD con condidén persanal comia|

acreedor, asi como b ssoita notarla, en la cludad de San Ramdn, @ s decsels horas del TRES

OE FEBRERD DEL ARD DOS MIL WEINTICINCGD. |ﬂ | o
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TESTIMONIO:
NUMERO CINCO: Ante mi, MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL ZUNIGA, Notaria Publica con
oficina abierta en San Ramon de Alajuela, frente al Colegio Patriarca San José, local NUmero siete-B,
planta alta, comparecen: MARTIN MADRIZ PRADO, quien es mayor, costarricense, quien porta y
exhibe cédula de identidad nimero uno — mil cuatrocientos veinticinco - mil trescientos cuarenta, casado
en segundas nupcias, enfermero, vecino de Alajuela, San Ramédn, contiguo al Patronato Nacional de la
Infancia, apartamento numero catorce, y ALEJANDRO MADRIZ PRADO, quien es mayor,
costarricense, quien porta y exhibe cédula de identidad nimero dos - cero dos uno cuatro - cero uno
seis cuatro, casado en primeras nupcias, arrocero, vecino de Alajuela, San Ramén, doscientos metros
este del Hogar de Ancianos de San Ramadn, casa esquinera de una planta, actuando de forma personal
y en condicion de presidente con representacion judicial y extrajudicial con facultades de apoderado
generalisimo sin limite de suma de la sociedad COSTA BRAVA SOCIEDAD ANONIMA, domiciliada en
Alajuela, Naranjo, diagonal al costado sureste del parque central, con nimero de cédula juridica tres
- uno cero uno - uno dos tres cuatro cinco seis, misma que se encuentra vigente, segun consta en el
TOMO: uno dos tres cuatro, ASIENTO: cero cero cero tres ocho dos, CONSECUTIVO: seis siete ocho
y SECUENCIA: tres cuatro dos, mediante consulta realizada al sistema digitalizado del Registro de
Personas Juridicas con el numero de cédula juridica antes mencionado y DICEN: PRIMERO:
CONSTITUCION DEL PRESTAMO MERCANTIL: 1) DE LAS PARTES DEL CONTRATO: Se constituye
el compareciente ALEJANDRO MADRIZ PRADO en DEUDOR de un crédito hipotecario con el
compareciente MARTIN MADRIZ PRADO quien a su vez se constituye en ACREEDOR. 2) DEL MONTO
DEL PRESTAMO Y DE LA HIPOTECA: Se fija el monto del préstamo y de la hipoteca en CIENTO
SETENTA Y CINCO MILLONES DE COLONES exactos. 3) DE LA FORMA DE ENTREGA DEL
DINERO: Se hace entrega del dinero en este acto, mediante transferencia bancaria nimero B-SIETE
CUATRO CINCO CERO SEIS DOS SIETE, del Banco de Costa Rica, a la cuenta bancaria CR UNO DOS
CINCO CUATRO CUATRO SIETE DOS UNO CINCO SEIS TRES DOS, a nombre del compareciente
ALEJANDRO MADRIZ PRADO. 4) DEL PLAZO: Se fija el plazo maximo para cancelar la deuda en

CINCO ANOS a partir del otorgamiento de este documento. 5) DE LOS TERMINOS DE
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CANCELACION DEL PRESTAMO: El deudor ALEJANDRO MADRIZ PRADO cancelaré la totalidad del
monto adeudado en el domicilio del acreedor MARTIN MADRIZ PRADO en un Unico tracto a més
tardar el dia TRES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL TREINTA. 6) DE LOS INTERESES
CORRIENTES Y MORATORIOS: Se pacta fijar como intereses corrientes el UNO PORCIENTO MENSUAL
FIJO a cancelarse por mes adelantado los dias PRIMERO DE CADA MES y como intereses Moratorios
también el UNO POR CIENTO. 7) DE LAGARANTIA HIPOECARIA: en garantia del cumplimiento se
constituye como garantia hipotecaria en primer grado la finca ubicada en PROVINCIA: Guanacaste,
MATRICULA: CIENTO SETENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO - CERO CERO CERO,
NATURALEZA: Terreno para construir con una casa, SITUACION: provincia CINCO GUANACASTE,
cantdon UNO LIBERIA, distrito UNO LIBERIA. LINDEROS: al NORTE con Nidia Gutiérrez Gutiérrez, al
SUR con Mercado Internacional del Norte Sociedad Andnima. Servidumbre de paso, al ESTE con Mercado
Internacional del Norte Sociedad Andnima, al OESTE con Mercado Internacional del Norte Sociedad
Anoénima y Nidia Gutiérrez. QUE MIDE: Seis mil metros cuadrados. PLANO CATASTRO: G - uno cuatro
dos cinco cero tres cinco -dos mil diez, propiedad de COSTA BRAVA SOCIEDAD ANONIMA. cédula
juridica tres — uno cero uno - uno dos tres cuatro cinco seis. 8) DE LA EJECUCION: Para el caso de
ejecucion servira de base el saldo del principal mas los intereses que se adeuden segun liquidacion que
hara el acreedor. 9) DE LAS SANCIONES POR FALTA DE PAGO. La falta de pago oportuno de una
sola cuota del principal y/o sus intereses, producira el vencimiento inmediato y hara exigible toda la
obligacidon y en consecuencia se procedera a ejecutar la garantia que se constituye mediante este
contrato. 10) DE LA SANCION POR INCUMPLIMIENTO DISTINTA A LA FALTA DE PAGO: Cuando
el acreedor compruebe que el deudor ha incumplido una o varias de las obligaciones que se detallan en
esta cladusula podra ante tales incumplimientos exigir su cancelacién inmediata, sin que sean necesarios
requerimientos ni otros requisitos previos, lo cual acepta el deudor de manera expresa e irrevocable.
De acuerdo con lo establecido en esta clausula, los actos que se consideraran como faltas son los
siguientes: a) suministro de informacién falsa b) no comunicar el cambio de domicilio sefalado para

atender notificaciones. c) desmejora o pérdida de la garantia. d) presentacion de circunstancias que
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impidan o atrasen la inscripcidon de la presente escritura el Registro Publico por causas atribuibles al
DEUDOR o propietario del bien, tales como, pero no limitadas a: impuestos atrasados, anotaciones de
demanda, de embargo, de derechos o de cualquier otra naturaleza. e) Cuando de manera inconsulta se
modifique en detrimento de la garantia, las coberturas, el monto o alguna de las condiciones de las
polizas requeridas o bien cuando el ente asegurador cancele la pdliza por causa atribuible al deudor.
11) DE LOS SEGUROS. El deudor se compromete a mantener durante la vigencia del crédito,
asegurada la garantia mediante la pdliza de vivienda correspondiente. El pago del seguro no se incluye
entre los rubros de la cuota a pagar, el deudor la pagara por su propia cuenta y se compromete a
presentarle al acreedor el duplicado de la pdliza en cada renovaciéon durante la vigencia e informar
cualquier cambio en la misma durante la vigencia del crédito, asi como mantener actualizada la
informaciéon de la garantia, monto asegurado, depreciacion del bien, reporte de siniestralidad,
indemnizacion u otros. Estas condiciones se mantienen durante la vigencia del crédito, mientras la
garantia esté asegurada. SEGUNDO: DEL CONSENTIMIENTO DE COSTA BRAVA SOCIEDAD
ANONIMA PARA PARA HIPOTECAR EL BIEN INMUEBLE DE SU PROPIEDAD: Para efectos de
cumplir con lo establecido en el articulo TREINTA Y DOS ter, inciso b del Cédigo de Comercio, reformado
y adicionado mediante la Ley numero NUEVE MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y DOS denominada
Proteccion al Inversionista Minoritario, mediante ACTA NUMERO CIENTO VEINTISIETE asentada en
los Libros de Actas de dicha Sociedad y de la cual la suscrita guarda una copia en su archivo de
referencias, la totalidad del Capital Social mediante Asamblea de Socios extraordinaria autorizo
expresamente al sefior ALEJANDRO MADRIZ PRADO para que en el ejercicio de sus facultades como
apoderado generalisimo sin limite de suma constituya el bien inmueble de su propiedad MATRICULA:
CIENTO SETENTA Y NUEVE MIL CUATROCIENTOS OCHO - CERO CERO CERO como garantia hipotecaria
en primer grado del contrato que en este acto se pacta entre los comparecientes. TERCERO: SOBRE
LA SOCIEDAD COSTA BRAVA SOCIEDAD ANONIMA: Que habiendo tenido la PERSONERIA DE LA
SOCIEDAD COSTA BRAVA SOCIEDAD ANONIMA a la vista y manteniendo en el archivo de referencias

una copia de la misma, doy fe de que la Sociedad se encuentra al dia con todas sus obligaciones y que
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en efecto la Asamblea de Socios de dicha Sociedad esta constituida por los firmantes del acta nimero
CIENTO VEINTISIETE del libro respectivo, del cual también conservo una copia en mi archivo de
referencias. CUARTO: SOBRE LAS CARGAS INMNOBILIARIAS: que la propiedad que se constituye
como garantia hipotecaria se encuentra libre de gravamenes, limitaciones y anotaciones segln se
desprende de la certificacion del Registro de Bienes Inmuebles que tuve a la vista y que conservo en mi
archivo de referencias. QUINTO: DECLARACION JURADA: debidamente apercibido por la suscrita
notaria de las penas que establece la legislacidon penal costarricense para el delito de perjurio, y sobre
las responsabilidades civiles que pueden derivarse de este acto, bajo la fe de juramento el sefior
MARTIN MADRIZ PRADO declara: Que en este acto ha entregado al compareciente ALEJANDRO
MADRIZ PRADO Ila suma de CIENTO SETENTA Y CINCO MILLONES DE COLONES exactos,
mediante transferencia bancaria, suma que proviene de la venta de una finca ganadera de su propiedad.
Por su parte y en este mismo acto el compareciente ALEJANDRO MADRIZ PRADO debidamente
apercibido por la suscrita notaria de las penas que establece la legislacién penal costarricense para el
delito de perjurio, y sobre las responsabilidades civiles que pueden derivarse de este acto, bajo la fe de
juramento declara: Que el dinero que recibe el dia de hoy no sera destinado a ninguna actividad ilicita.
Ambos comparecientes, aun bajo la fe de juramento, contintan declarando: Que realizan la presente
declaraciéon en cumplimiento de lo establecido en el articulo quince ter de la Ley niumero siete mil
setecientos ochenta y seis, Ley de Estupefacientes, Sustancias Psicotrdpicas, Drogas de Uso no
Autorizado, Actividades Conexas, Legitimaciéon de Capitales y Financiemiento al Terrorismo, cuyos

alcances conocen y aceptan. DACIONES DE FE: Con vista en la Seccién digitalizada del Registro

Mercantil, la suscrita notaria da fe de: PRIMERA: Que la sociedad Costa Brava Sociedad Anénima se
encuentra inscrita bajo la cédula juridica de referencia y de la vigencia de su personeria. SEGUNDA:
De las facultades del compareciente ALEJANDRO MADRIZ PRADO para este acto siendo que firma el
presente documento tanto en condicion de APODERADO GENERALISIMO DE LA SOCIEDAD COSTA
BRAVA SOCIEDAD ANONIMA aceptando la anotacion de la Hipoteca sobre el bien inmueble, como en

condicion de deudor. ADVERTENCIAS: El suscrito Notario advirtié a los comparecientes: PRIMERA:
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Sobre la trascendencia legal de sus estipulaciones, la cual entendieron a plenitud y aceptaron de
conformidad. SEGUNDA: Que los he identificado plenamente y que exhibieron sus cédulas de identidad
al dia, que en el acto les fueron devueltas. ES TODO. Extiendo un primer testimonio para cada uno de
los comparecientes. Leido lo escrito a los comparecientes, lo aprobaron y firmamos: ALEJANDRO
MADRIZ PRADO como deudor en condicidn personal y también como apoderado generalisimo sin limite
de suma de la Sociedad Costa Brava Sociedad Anénima y MARTIN MADRIZ PRADO en condicién
personal como acreedor, asi como la suscrita notaria, en la ciudad de San Ramon, a las dieciséis horas
del TRES DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTICINCO - ULTIMA LINEA- MARIN MADRIZ PRADO
(Ilegible)**** ALEJANDRO MADRIZ PRADO (Ilegible)*** MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL
ZUNIGA (Ilegible)**** O ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO CINCO,
VISIBLE A FOLIO CINCO FRENTE A SEIS VUELTO DEL TOMO UNO DEL PROTOCOLO DE LA SUSCRITA
NOTARIA.CONFRONTADO CON SU ORIGINAL RESUELTO CONFORME Y LO EXPIDO COMO PRIMER
TESTIMONIO EN EL MISMO ACTO DE OTORGAMIENTO DE LAMATRIZ.

RAZON NOTARIAL: La suscrita notaria hace constar que los derechos y timbres correspondientes
3l presente documento se pagaron mediante el entero numero 448756892 el dia treinta de tres de
febrero del dosmil veintidnco, mediante el Sistema de Tasacion Electrénica del Banco de Costa

Rica. San José, dia tres de febrero del dosmilveinticinco.

MONTSERRAT DEL :J::ﬁ:;*f:f:f”e por
CARMEN CARMEN MADRIGAL

ZUNIGA (FIRMA)
MADRIGAL Fecha: 20250203 20:-24:25

ZUNIGA (FIRMA) o770
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INDICE:
indice de Instrumentos Piblicos
Licda. MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL ZURIGA
Cédula de ldentidad nimero 1 1355 0031
Carné 27600
FRIMERA QUINCENA DE FEBRERO 20235
Tomo | Folic | Fobio | Esertura | Hom Fecha Acto o Contrato Partes Conotaria
Fumero | Inicio | Final | Nuomero ] do
01 005-F | 006V 05 16:00 | 03/02/2025 PRESTAMO MERCANTIL CON MARTIN MADRIZ PRAD() y ALEJANDR() MADRIZ KO
CONSTITUCION DE HIPOTECA EN PRADO (EN FORMA PERSONAL Y EN
PRIMER GRADD REPRESENTACION DE COSTA BRAVA 5.A)
— Ultima
Linga

MONTSERRAT Firmado digitalmente por
MONTSERRAT DEL

DELCARMEN cammenmamicaL

2URIGA (FIRMA)
MADRIGAL Fecha: 2025023

ZUNIGA (FIRMA) 2026070700

Licda. MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL ZUNIGA

Cédula de Identidad 1 1335 0031
Carné 27609
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ARCHIVO DE REFERENCIAS

1. DOCUMENTO DE IDENTIDAD DE LOS COMPARECIENTES:

Numero de cedula: 1-1425-1340
Fecha de Nacimiento: 02/10/1985
Domicilio: Alajuela, San Ramén
Lugar de Nacimiento: San José
Vencimiento: 02/09/2029

Numero de cedula: 2-0214-0164
Fecha de Nacimiento: 02/10/1985
Domicilio: Alajuela, San Ramén
Lugar de Nacimiento: San José
Vencimiento: 07/12/2032




2. ACTA DE ASAMBLEA EXTRAORDINARIA Y CARATULA DEL
LIBRO DE ACCIONISTAS RESPECTIVO:

COSTA BRAVA S.A

CEDULA JURIDICA: 3-101-123456

NUMERO DE LEGALIZACION

M. 4061009599595

TIFO DE LIBRO

L LIBRO DE ASAMBLEA DE ACCIONISTAS

TOMO

LIBRO DE ASAMBLEAS DE ACCIONISTAS
4061009599505
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ACTA NUMERO CIENTO VEINTISIETE: Acta de Asamblea General
Extraordinaria de cuotistas de la sociedad denominada Costa Brava
S.A, cédula juridica nUmero tres — uno cero uno - uno dos tres cuatro
cinco seis, celebrada en su domicilio social, con la asistencia de la
totalidad de las cuotas que conforman el capital social de la sociedad.
Estando representada la totalidad del capital social se prescinde del
requisito de convocatoria previa y se procede a tomar por
unanimidad de votos el siguiente acuerdo: ACUERDO UNICO: Para
efectos de cumplir con lo estipulado en el articulo TREINTA Y DOS
ter, inciso b del Coédigo de Comercio, reformado y adicionado
mediante la Ley niumero NUEVE MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y DOS
denominada Proteccion al Inversionista Minoritario, se autoriza
expresamente a ALEJANDRO MADRIZ PRADO, apoderado
generalisimo sin limite de suma de esta Sociedad, para que se
otorgue en garantia hipotecaria la finca de la empresa inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad Inmueble, PROVINCIA:
Guanacaste, MATRICULA: CIENTO SETENTA Y NUEVE MIL
CUATROCIENTOS OCHO - CERO CERO CERO, NATURALEZA:
Terreno para construir con una casa, SITUACION: provincia CINCO
GUANACASTE, cantéon UNO LIBERIA, distrito UNO LIBERIA.
LINDEROS: al NORTE con Nidia Gutiérrez Gutiérrez, al SUR con
Mercado Internacional del Norte S.A Servidumbre de paso, al ESTE
con Mercado Internacional del Norte S.A, al OESTE con Mercado
Internacional del Norte S.A Nidia Gutiérrez. QUE MIDE: Seis mil
metros cuadrados. PLANO CATASTRO: G - uno cuatro dos cinco
cero tres cinco -dos mil diez, como GARANTIA HIPOTECARIA del
préstamo Mercantil que el sefior ALEJANDRO MADRIZ PRADO
contraera en fecha tres de febrero de forma personal con el sefior
MARTIN MADRIZ PRADO documento de identidad nimero 1-1301-
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1375, por la suma de ¢175,000,000.00 (Ciento Setenta y cinco
millones de colones.) por un plazo de 5 afios a cancelarse en un solo
tracto, con un interés corriente de 1% y moratorio de 1%, siendo los
pagos el primer dia de cada mes; se autoriza afectar de esa forma,
los activos de la empresa. Se levanta la sesion en presencia del
secretario de la Sociedad Jorge Matamoros Zeledén, cédula 2-6325-
8652 quien firma la presente acta al igual que la totalidad de los
socios en sefial de conformidad y aceptacién, UNA hora después de

iniciada la sesion.

ACCIONISTA: ALEJANDRO MADRIZ PRADO

W

ACCIONISTA: JOSEPHINE DUPOND

SECRETARIO: JORGE MATAMOROS
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3. COMPROBANTE DE ESTAR AL DIA CON EL REGISTRO DE
TRANSPARENCIA'Y BEENFICIARIOS FINALES. SOCIEDAD COSTA
BRAVA S.A

= CD

Registro de Transparencia y Beneficiarios Finales (RTBF)

Consulte aqui el envio del formulario de la declaracion de su representada

&dula

3-101-123456

2025

No soy un robot

eCAPTCMA

La persona juridica con la identificacion3-101-123456 y razén social Costa Brava S.A, envi6 la
declaracion en el Registro de transparencia y Beneficiarios Finales el dia 10/10/2024 para el
periodo 2024

Fecha y hora de la consulta: 19/10/2024 09:46:57 AM

Los datos mostrados corresponden al registro de la Gltima declaracion enviada para el periodo
consultado.

Si tiene dudas de caracter general puede obtener ayuda a través de la plataforma de asistencia del

Ministerio de Hacienda en https./finfoyasistencia hacienda go.ct/ o enviar un correo electronico al
Banco Central de Costa Rica en atencionalciiente@becr fi or En caso que su inquietud se refiera a
la imposicion de alguna sancion por incumplimiento en la declaracion, debe dirigirla al correo y/o
teléfono del funcionario indicado en el documento de notificacion enviado por el Ministerio de
Hacienda
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4. CERTIFICACION LITERAL DE LA FINCA HIPOTECADA:

Republica de Costa Rica
Registro Nacional
Consulta por Nimero de Finca
179408-000

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 179408 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO CONUNACASA

SITUADA EN EL DISTRITO 1-LIBERIA CANTON 1-LIBERIA DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE

LINDEROS:

NORTE : NIDIA GUTIERREZ GUTIERREZ

SUR : MERCADEO INTERNACIONAL DEL NORTE S.A. SERVIDUMBRE DE PASO

ESTE : MERCADEO INTERNACIONAL DEL NORTE S.A.

OESTE : MERCADEOQ INTERNACIONAL DEL NORTE S.A. NIDIA GUTIERREZ GUTIERREZ

MIDE: SEIS MIL METROS CUADRADOS
PLANO:G-1425035-2010

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
FINCA DERECHO INSCRITA EN
5-00119914 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: CIENTO OCHENTA MILLONES DE COLONES

PROPIETARIO:

LA COSTA BRAVA S.A.
CEDULA JURIDICA: TRES — UNC CERO UNO - UNO DOS TRES CUATRO CINCO SEIS

ESTIMACION O PRECIO: CiENTO OCHENTA MILLONES DE COLOMNES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 2022-00085840-01
CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA
FECHA DE INSCRIPCION: 08-FEB-2022

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: NO HAY

Emitido el 29-01-2025 a las 20:00 horas

[ impceni | Ragresar | Comprar |



5. CERTIFICACION DE PERSONERIA JURIDICA DE COSTA BRAVA S.A:

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION LITERAL DE PERSONAS JURIDICAS
NUMERO DE CERTIFICACION: *-*RNPDIGITAL-299079-2024"-*
PERSONA JURIDICA:3-101-668008

DATSOS GENERALES: RAZON SOCIAL O DENOMINACION: COSTA BRAVA S.A

ESTADO ACTUAL: INSCRITA
CITAS DEL ANTECEDENTE: TOMO 1112 FOUO: 020 ASIEENTO: 00031
DOCUMENTO ORIGEN: TOMO: 454 ASIENTO: 709 FECHA INSCRIPCION / TRASLADO 24/06/2008
DOMICRIO: PROVINCIA 01 SAN JOSE. CANTON 02 ESCAZU. SAN RAFAEL. CENTRO CORPORATIVO PLAZA ROBLE. EDIFICIO EL PATIO,
TERCER P1SO, OFICINAS DEL BUFETE FACIO ABOGADOS
(SINTESIS).

OBJETOFINES EL COMERCIO. LA INDUSTRIA. LA AGRICULTURA. LA GANADERIA, LA EXPORTACION £ MPORTACION DE
TODA CLASE DE ARTICULOS. PODRA RENDIR TODO THO DE FIANZAS A FAVOR DE SOCI0S O TERCEROS

CONFORMACION DEL CAPITAL O PATRIMONIO
FECHA DE INSCRIPCION: 24062008 TIPO DE CAPITAL: SUSCRITO Y PAGADO TIPO DE MONEDA: COLONES
h 4

CANTIDAD DE TITULOS: 10 MONTO: 2000 TOTAL:20 000

NO EXISTEN MAS REGISTROS DE CAPITAUPATRIMONIO PARA LA PERSONA JURIDICA
ADMINISTRACION

PLAZO DE DIRECTORES Y/O PRORROGAS: LOS MIEMBROS DE LA JUNTA DIRECTIVA SERAN NOMBRADOS POR TODO EL PLAZO
SOCIAL EL FISCAL SERA NOMBRADO POR EL MISMO PERIODO DE LA JUNTA DIRECTIVA

LA JUNTA DIRECTIVA NO TIENE FACULTAD PARA OTORGAR PODERES

REPRESENTACION

LE CORRESPONDE AL PRESIDENTE ¥ AL SECRETARIO ACTUANDO DE FORMA CONJUNTA O SEPARADA LA REPRESENTACION
JUDICIAL Y EXTRAJOICIAL DE LA COMPANIA, CON FACULTADES DE APODERADOS GENERALISIMOS SIN LIMITE DE SUMA. EL PODER
INCLUYE LAS FACULTADES DE OTORGAR TODO T#0 DE PODERES Y REVOCARLOS. ASIMISMO PUEDEN SUSTITUIR SU PODER EN
TODO O EN PARTE. REVOCAR SUSTITUCIONE S Y OTORGAR OTRAS DE NUEVO SIN QUE POR ELLO PEERDAN SU PODER

REPRESENTACION

LE CORRESPONDE AL PRESIDENTE Y AL SECRETARIO ACTUANDO DE FORMA CONJUNTA O SEPARADA LA REPRESENTACION
JUDICIAL ¥ EXTRAJUDICIAL DE LA COMPANIA. CON FACLLTADES DE APODERADOS GENERALISIMOS SIN UMITE DE SUMA. £L PODER
INCLUYE LAS FACULTADE S DE OTORGAR TODO TPO DE PODERES Y REVOCARLOS. ASMSMO PUEDEN SUSTITUIR SU PODER EN
TODO O EN PARTE. REVOCAR SUSTITUDONES Y OTORGAR OTRAS DE NUEVO SIN QUE POR ELLO PIERDAN SU PODER

NOMBRAMIENTOS
JUNTA DIRECTIVA
Alejandro Madriz Prado. Cargo: presidente
Representacion judicial y extra judicial vencimiento: 01/01/2097

FECMA DE INSCRIPOION. ' 8032010 CARGO. SECRE TARIO

OCUPADO POR: CDNUIE ROUAS CONTRERAS CEDULA DE IDENTIDAD 107130878
REPRESENTACION: REPRESENTACION JUDICIAL ¥ EXTRAJIDICIAL

VIGENCIA. PeCIO 1502 2000 VENCIMENTO: 11 08 2087

FECMA DE INSCRIPCION. 230272011 CARGO: TESORERD

OCUPADO POR: CARLOS RAMIRE? RAMIREZ DE IDENTIDAD 108810111
REPRESENTACION: NO APLICA

VIGENCIA: ICIO: 04022011 VENCIMIENTO: 11082087
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6. CALCULO DE MONTOS POR COBRAR A LOS COMPARECIENTES:

Aranceles y Honorarios

Acto Hipoteca. Constitucion
Monto hipoteca: ¢ 175,000,000.00
Con IVA: Si

Honorarios ¢ 1,928,750 00
IVA ¢ 250,737.50

Honorarios ¢ 2,179,487 50

Detalle Timbres

Timbre Costo
Timbre del Colegio de Abogados (008) ¢ 27,500.00

Timbre Agrario Impuesto (004) ¢ 262,500.00

Timbre Archivo (006) ¢20.00

¢2.179,487.50

Total ¢ 2,994,507.50

Nombre tasaban: BIENES INMUEBLES-HIPOTECA

Fundamento legal: articulo 74 Decreto N* 41457 -JP. Publicado en el Alcance N. 23 a la Gaceta N. 23 del 1 de febrero de
2019. . Articulo 14 Ley 5792. En caso de que la hipoteca se constituya con el fin de garantizar Ia totalidad o parte del

precio de un inmueble, e timbre agrario se pagara, Unicamente, por el traspaso, pero si llegare a rematarse la finca con
memﬁwmmmelmmnnm.mdmmmdewowcdamelnmmmm

El pago de los timbres e impuestos se se realiza por el mayor valor entre el indicado en documento y el valor fiscal.



7. CALCULO DE ARANCELES Y HONORARIOS DE LA DECLARACION

JURADA:

Aranceles y Honorarios

Acto Declaracidn Jurada. En escritura publica
Cantidad de folios: 1
Con IVA: Si

Honorarios ¢ 60,500.00
VA ¢ 7,865.00

Honorarios ¢ 68,365.00

Detalle Timbres

Timbre
Timibre del Colegio de Abogados (008)
Total

Resumen

Honorarios

Timbres e Impuestos

Tatal

Nombre tasaban: ENTERO DE TIMERES-DECLARACION JURADA

¢ 273,00
€ 275.00

¢ 68,365.00
¢ 275.00
¢ 68,640.00

72

Fundamento legal: articulo 89 Decreto N°* 41457 -JP. Publicado en el Alcance N. 23 a la Gaceta N. 23 del 1 de febrero de

2019.

El pago de los timbres e impuestos se se realiza por el mayor valor entre el indicado en documento y el valor fiscal.
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8. FACTURA ELECTRONICA POR SERVICIOS PROFESIONALES:

ALBORADA LEGAL

MONTSERRAT DEL CARMEN MADRIGAL ZUNIGA
Ident. Fisica: 1-1355.0031

San Ramo6n de Alajuela, frente al
Colegio Patriarca San José, local
Namero siete-B, planta alta

Correo: junidica madngal@gmail com

Receptor: ALEJANDRO
MADRIZ PRADO

Direccién: Camretera Interamenricana entre av, 34 y 52,
Tejar, El Guarco 30801

8211000000000 100 Unid Servicios de asesoria y
8211000000000 representacion juridica,
€n derecho penal

Factura Electrénica N* 00100001010000000003

Clave Numérica:
5062610240001 1355003100100001010000000003172617625

Fecha de Emision: | 3 DE FEBRERO DEL 2025

Condicion Venta: Contado
Orden de Compra: OC-00171003

Medio de Pago: Efectivo

Notas:

2,179,487.50 COLONES POR CONCEPTO DE HONORARIOS
DE CONSTITUCION DE HIPOTECA

68 365 colones POR CONCEPTO DE HONORARIOS DE
DECLARACION JURADA

Codigo Unico de Consulta: 19358930
Consulta en www.facturaelectronica.cr



9. COMPROBANTE DE DEPOSITO BANCARIO DEL DINERO DE LA
CUENTA DEL ACREEDOR A LA CUENTA DEL DEUDOR (175 000 000):

©

-BC BCR 21/10/2024,

Rl R R

vooumento B-7450627

Cuenta origen

MARTIN MADRIZ PRADO
CR 31436463643364
Monto debitado 175 D00 000 colones
Mot PRESTAMO MERCANTIL
Cuenta destino ALEJANDRO MADRIZ PRADO

125447215632

Monto transferido 175 000 000 colones




10. ENTERO DE TIMBRES DEL BANCO DE COSTA RICA. ESCRITURA #5.

ACTO DE HIPOTECA.
BCR 3 DE FEBRERO 2025
Comprobante
- ' .
Tasacdidn 4897126381
Cuenta ongen
Alejandro Madriz Prado
i e v 815 020 COLONES
NuOmerode -
entero
501287584
T3 we BRria e Cea F e TNe s
T oerpcse S omeeme NS

Timbre

Timbre del Colegio de Abogados (008)
Timbre de Registro (001)

Timbre Agrario Impuesto (004)
Timbre Municipal

Timbre Archivo (006)

Total

815 020 colones + 275 colones de timbres
de colegio de abogados por la declaracién
jurada= 815 295 colones

© 8CR 21/10/2024

Costo

¢ 27.500.00

¢ 175,000.00
¢ 262,500.00
¢ 350,000.00
¢ 20.00

¢ 815,020.00
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11. PLANO CATASTRO DE LA FINCA:

" S T SN MO AR
“& - « .u:::“n Cesastee Facsienal .
VIO N 2017-695483-C
2.1997340.2017 ZP/EQ/2PLT 2w A [
Reizgress
R R U
e s, NS ST OR
Cantrato TAO010
(i - - Pecha 28/08/2017
Ndmero de Plano G - 1425035-2010 Salinde CRA

ENTERO N 244016445

CERROTERDZO
A AT v .Y‘ OUTaNT A
' e sIIT e =2 e T
N 2 -3 AL 3 San
L I I - 16 5%
I . . { 14 A
b1 li A
i TACAFES
/ -
UBIC C1 N
SO BARRMCA ESCALS 1 [/ 30000
L I LI e
PONA VERDE ¥ CUNETA " GRECWA

NOTAS

O LTAMC e
OVETAMCA FRENTE a FIRSYA BF 3 A & = 1800

g L T R W X

AMAHIE. CF SSSUMA A VERICE 3 27730'30° - 49 93m

S ONMACION REGETRD B0

oo wee o | 179408-000

:ﬁ(— ARCA DEL TERRENO [swmo ™ - "
- Aﬁﬂtu -mf‘—‘ o“A" EJ‘\D‘! o
L)

w

"SrERGOGIO
LN A £

6 000 METROS PE A
CUADRADOS D |

PROTOCIAD To0
0468 “~2




77

12. COMPROBANTE DE ESTADO DE LA FINCA EN LA MUNICIPALIDAD DE
LIBERIA: PAG DE IMPUESTOS SOBRE BIENES INMUEBLES AL DiA.

2 MUNICIPALIDA DE LIBERIA
oF 7 estast
RS e wrs 1SR
! LIBERIA ‘ Administracion Tributaria Unse:  gurass
Paginal /1
— ESTADO DE CUENTAS RESUMIDO
Sefor (3} ) | COSTA BRAVA S.A
No. de Cedula: de Persona: 80921
Rep Legal
Dirsosion Alejandro Madriz Prado
Direccion Alterna:
Telefono: 40001856 Apartado: Fecha de Proyeccion: 21/9/20
Impuesto Periodos Monto Monto interes Total
Cuenta 2m No. Finca: 125020
IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES 40e0 al 402402 000.000.00 00.000 000.000.00
Total General 000,000.00
El monto total del estado de cuenta, varia despues de lafecha: 2110/2024



COPIA DE INSTRUMENTOS
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