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INTRODUCCION

DESCRIPCION DEL CASO

Antes de dar inicio al presente proyecto de investigacion debo dar una descripcion detallada

del caso que se me asigno, el cual se describe de la siguiente manera:

A mi notaria se apersona CARMEN SALAS RAMIREZ, mayor de edad, costarricense,
comerciante, soltera, portadora de la cédula de identidad nimero TRES-CERO
DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO- CERO DOSCIENTOS TRES, vecina de San José,
San Pedro, barrio la Granja doscientos cincuenta metros norte de la casita Azul quien me
manifiesta que desea venderle una propiedad ubicada en San Pedro de Montes de Oca, lote
para construir a MATILDE DIEZ CAMPOS, mayor, costarricense, dependiente, soltera,
portadora de la cédula de identidad numero TRES —-CERO DOSCIENTOS CUARENTA Y
DOS- CERO TRESCIENTOS VEINTISIETE, vecina de Cartago, Turrialba, barrio cedros

primera entrada a mano derecha, segunda casa a mano izquierda.

La compraventa que desean realizar las comparecientes es por la suma de treinta millones
de colones y desean realizar el pago en mi notaria en dinero en efectivo. Adicionalmente es
necesario hacer una rectificacion de medida esto debido a que la propiedad aparece con una
medida de ciento treinta y cinco metros con nueve decimetros cuadrados pero me presentan
un nuevo plano debidamente catastrado cuya medida es de doscientos dos metros

cuadrados.



PROPOSITOS DE ANALISIS DEL CASO

El analisis del caso que se me asigno y propdsitos del presente proyecto de investigacion,
lleva como fin primordial lograr una correcta aplicacion de la funcion notarial, teniendo en
cuenta y respetando tanto los principios notariales como el ordenamiento juridico vigente.
Como es de nuestro conocimiento la funcion notarial es la funcion publica delegada a un
sujeto privado por lo que respetando los principios notariales y el ordenamiento juridico
podremos cumplir de una manera eficiente la voluntad de los usuarios que acuden a nuestra

notaria a realizar uno o varios negocios juridicos.

Con base en lo expuesto anteriormente las comparecientes que se apersonan ante la
notaria, buscan a un profesional en la materia notarial que esté sumamente capacitado para
cumplir, desarrollar y poder llevar a cabo el instrumento notarial donde se plasmara la
voluntad de los mismos de realizar un negocio juridico. De lo anterior puedo indicar que el
notario tiene la obligacion de dar una excelente asesoria y actuar dentro del marco de
legalidad, razonabilidad y proporcionalidad, y solo podra excusarse bajo una causa justa,
como se encuentra establecido en el numeral tres de los lineamientos para el ejercicio y
control del servicio notarial asi como en el articulo tres bis de los lineamientos
mencionados anteriormente mismo que fue Adicionado mediante acuerdo N. 2020-001-006
del acta 001-2020 del 16 de enero del 2020. Publicado en la Gaceta N. 23 del 05 de
febrero del 2020.

Es cierto que como notarios publicos nos vemos obligados a cumplir con una funcion
representando al Estado, el notario debe actuar basado en principios deontologicos que
existen en esta funcién, que son de suma importancia, de lo cual se debe aplicar el
conocimiento técnico y ejercitarlo de manera responsable y eficiente, como también debe
autorizar actos que esten facultados en el ordenamiento juridico y asi puedan generar sus

efectos y lo deseado por los usuarios.

Para este caso en especifico se debe tener en cuenta el principio de imparcialidad mismo
que se encuentra tipificado en el numeral 35 del Codigo Notarial y que reza de la siguiente

manera:



Articulo 35.- Imparcialidad de la actuacion

Como fedatarios publicos, los notarios deben actuar de manera imparcial y objetiva
en relacion con todas las personas que intervengan en los actos o contratos

otorgados en su presencia.

Siendo este necesario para actuar con imparcialidad respecto a las comparecientes

involucradas en el acto o negocio juridico.

Siguiendo la linea de los principios deontoldgicos, es importante destacar el principio de
rogacion mismo que se encuentra estipulado en el articulo 36 del Cddigo Notarial asi
mismo en el articulo 3 de los lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial,
de dicho principio podemos indicar que nosotros como notarios publicos no podemos
actuar de oficio sino solo a requerimiento de nuestros usuarios, de igual manera dentro de
nuestras funciones esta la de calificar el negocio o0 acto juridico que las partes pretenden
celebrar esto con el fin de verificar si el acto es procedente y asi poder materializar la
voluntad de las comparecientes en el instrumento publico que requieran. En ese mismo
orden de ideas debo comentar sobre el principio de abstencion ya que el mismo se puede
relacionar con el principio de rogacion esto debido a que si bien es cierto que estamos
obligados a prestar el servicio como notarios publicos, podemos abstenernos por causa
justa, moral o bien legal, en este caso en especifico no tengo ninguna causa justa, moral o
legal para abstenerme de realizar el negocio juridico que me solicitan las comparecientes,
por lo que debo de actuar apegado a los principios deontoldgicos notariales y al

ordenamiento juridico.

Para este trabajo es de suma importancia relacionar dichos principios que mencione
anteriormente, y a su vez, con los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio
Notarial, y estos dos deben estar en concordancia con el codigo Notarial y otras leyes
necesarias, para una correcta aplicacion del derecho y asi lograr una seguridad juridica para

las comparecientes.

Basado en lo mencionado anteriormente asi como en la solicitud de las comparecientes, se
debe de realizar un analisis exhaustivo ya que lo que solicitan las comparecientes es una

compraventa de una propiedad ubicada en San Pedro de Montes de Oca, lote para construir,



de igual manera y como lo mencione supra para nosotros como notarios publicos es de
suma importancia conocer la voluntad de los comparecientes y asi brindar una excelente

asesoria notarial y poder determinar el negocio juridico que se debe realizar.

En el caso que nos ocupa no solo hablamos de una compra venta pura y simple sino que
también debo de realizar una rectificacion de medida en aumento lo cual debo de analizar si
es procedente o no dicha rectificacion basado en lo estipulado en el articulo 13 de la ley de

informaciones posesorias mismo que reza de la siguiente manera:
Articulo 13.-

La cabida de las fincas inscritas antes del 23 de octubre de 1930 o sus
segregaciones, podra ser rectificada sin necesidad de expediente, y con la sola
declaracion del propietario en escritura publica; podrd ser aumentada hasta la
cantidad que el plano indique, cuando este determine una cabida que no exceda de
cinco mil metros cuadrados (5.000 m2 ), hasta un cincuenta por ciento (50%) en las
fincas de mas de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) e inferiores a cinco
hectareas; hasta un veinticinco por ciento (25%) de la cabida de las fincas de mas de
cinco hectareas e inferiores a treinta hectareas y hasta un diez por ciento (10%) de la

cabida en las fincas de mas de treinta hectareas.

En los casos citados en el parrafo anterior, el notario debera dar fe de que la nueva
medida es la indicada en el plano inscrito en la oficina de Catastro Nacional,
levantado y firmado por cualquiera de las personas mencionadas en el articulo 2;

deberan citarse el nimero y la fecha de inscripcién del plano.

En ningln caso, esas rectificaciones perjudicaran a terceros durante los tres afos

posteriores a la inscripcion.

Para consignar disminucion de cabida de un inmueble, sera requisito la
manifestacion expresa del propietario en escritura publica. Esta disminucion debe
efectuarse con base en un plano catastrado, de lo cual dara fe el notario.

*Reformado por el articulo 175 del Cédigo Notarial No.7764 de 17 de abril de
1998



De igual forma debo presentar atencidn a si la finca en este caso a rectificar se encuentra
inscrita antes del 23 de Octubre del afio 1930 ya que si fuese asi se puede rectificar la
medida en aumento sin necesidad de un expediente judicial y por ende una sentencia solo
con la solicitud del propietario siempre y cuando cumpla los porcentajes establecidos en el
articulo 13 de la Ley de Informaciones Posesorias. Asi mismo con respecto a la
rectificacion de medida que pretenden efectuar las comparecientes es de suma importancia
verificar cual si el porcentaje de medida que desean aumentar de la finca se puede aumentar
en concordancia con los numerales 10, 18 y 22 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional
donde se estipula que se podria aumentar la medida de la finca hasta en un 10% como

méaximo de la medida inscrita en el Registro Nacional.

Al ser una compra y venta de un bien inmueble se debe analizar a profundidad la figura de
la declaracion jurada ya que la ley numero 7786 Ley sobre estupefacientes, sustancias
psicotrdpicas, drogas de uso No Autorizado, actividades Conexas, legitimacion de capitales
y financiamiento al terrorismo, nos establece una serie de obligaciones que debemos acatar
especificamente el articulo 15 ter donde nos indica que nosotros como notarios debemos de
realizar una declaracion jurada donde se especifique el monto, la forma y el medio de pago
del negocio o contrato, asi como de los impuestos, los timbres, las tasas, el origen de los
recursos y demas contribuciones, segun cada caso. Dicha declaracion jurada debe incluir
los datos necesarios para identificar cada una de esas transacciones, tales como el numero,
la fecha, la hora, el nimero de cuentas de los depdsitos bancarios, el nimero y la fecha de
los cheques utilizados.

En el caso que nos ocupa es de suma importancia la declaracion jurada esto debido a que la
transaccion de dinero en efectivo supera los diez mil dolares monto que se toma como base
del régimen sancionatorio del articulo 81 de la Ley 7786, asi reformado por Ley 9449. La
declaracion jurada se analizara y argumentara de manera mas amplia en el apartado de

analisis y argumentacion del caso.

De la misma manera se deben tomar en cuenta también la inclusion del nuevo plano en la
finca asi como la posible rectificacion de linderos que se puede dar al rectificar la medida
del area de la finca en aumento. Luego de analizar de manera superficial el caso y la

voluntad de las comparecientes basados en la normativa aplicable y dejando la restante para



argumentarse en la parte del marco normativo, procedemos a conocer los propdsitos de
analisis del caso haciendo un resumen de la estrategia a seguir, ya que se desarrollara de
manera completa en la parte de Andlisis y argumentacion del caso, para cumplir de esta
forma la rogacién de las comparecientes. Para cumplir con el acto que solicitan las
comparecientes, lo primero que se debe realizar es la rectificacién de medida en aumento
esto debido a que del estudio pre-cartulario realizado logre concluir que la finca se
encuentra inscrita antes del 23 de Octubre del afio 1930 por lo que segun lo estipulado en el
articulo 13 de la ley de informaciones posesorias y en la Guia de Calificacion del Registro
Inmobiliario procede la rectificacion con la sola declaracion de la propietaria, de la misma
manera me es de suma importancia mencionarles que de todas formas abordare el caso
hipotético de que hubiera pasado si la finca no estuviera inscrita con anterioridad al 23 de
Octubre del afio 1930.

Posteriormente a realizar la rectificacion de medida procederé a realizar la solicitud de
inclusién del plano nuevo en la finca y también se realizara la rectificacion de linderos todo
dentro del mismo instrumento notarial, esto debido a que con la rectificacion de medida en
aumento los linderos de la finca se modificaron. De seguido en la misma escritura ya
realizada las rectificaciones mencionadas anteriormente se realiza la compraventa con todos
los requisitos generales y especificos que nos indica la Guia de Calificacion del Registro
Inmobiliario- Subdireccion Registral 2021 misma que comenzd a regir desde el 4 de Enero
del afio 2021, posterior a realizar la compraventa se debe incluir la declaracion jurada
donde se indique expresamente de donde provienen los fondos conforme a lo establecido

en el articulo 15 ter de la ley nUmero7786.

Luego se confecciona el testimonio para terminar con la inscripcion de la compra y venta,
rectificacion de medida, inclusién de plano y modificacion de linderos en el Registro
Nacional Seccion Inmuebles. De esta forma se da por cumplida la voluntad de las partes,
efectuando lo establecido en el codigo notarial referente al acto y sus etapas como también
se brinda la correcta asesoria a los rogantes antes del acto. Se determina de esa forma para
garantizar y respetar el principio de legalidad de las actuaciones de la funcion publica, y
basado en las limitaciones de la funcion notarial, se fundamentara la decision de asesorar de
esa manera con doctrina, jurisprudencia y también normativa legal que fundamentan la

resolucion del caso y asi evitar cualquier vicio o problema futuro. En consecuencia de lo



anterior se realizé el actuar notarial con el fin de que tenga todos los efectos juridicos

deseados por las comparecientes.

MARCO NORMATIVO

Normativa

Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial, reglamento nimero 6 (2013)

Articulo 2. La funcion notarial: Es una potestad estatal delegada. Establece el principio de
legalidad que debe respetar el notario publico.

Articulo 3. Obligacion de servicio o Rogacion: Establece que el notario publico esta
obligado a brindar el servicio, siempre que esté dentro de campo de la legalidad y solo

podra excusarse mediante causa justa, moral y legal.

Articulo 4. Imparcialidad: El notario debe ser imparcial en relaciéon a las personas que

comparecen e intervienen en los actos, y debe actuar con honestidad y transparencia.

Articulo 59. Autorizacion Funcional: El notario solo podra realizar los actos los cuales esta
autorizados hacer. Deberd excusarse cuando existen menores e incapaces 0 se tutelen

derecho a favor de estos aunque no figuren como parte.

Articulo 60. Procesos y procedimientos no previstos en el codigo notarial: No se podra
realizar ningun tramite fuera de los autorizados expresamente en el articulo 129 del c6digo

notarial, ya que pertenecen exclusivamente a procedimientos judiciales.
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Lineamientos deontologicos del notariado Costarricense, reglamento numero 02 (2014)

Principios Universales

1-Probidad u honestidad: El notario debe actuar con honradez y honestidad, respetar la

conducta profesional, no perjudicar a terceros, ni dafiar la imagen del gremio.

2-Ciencia y conciencia: El actuar del notario debe hacerse con el conocimiento técnico

debido y con gran responsabilidad.

Principios especificos:

2. Contralor integral de legalidad: Se deben autorizar actos o contratos conforme a la

legalidad para que dichos instrumentos tengan plenos efectos.

3. Imparcialidad: Debe actuar con imparcialidad respecto a las partes que intervienen o

comparecen.

6. Prohibiciones e incompatibilidades: Se debe de abstener a realizar actuaciones prohibidas

0 no incompatibles.

11. Asesoria: El notario puede y debe asesorar a las partes de forma imparcial y objetiva

para satisfacer los intereses de ambos.

17. Rogacion y abstencion: Obligacion de dar el servicio y de abstencidn por causa justa.
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18. Garante de libre voluntad: Velar para que no existan vicios en la voluntad de las partes.

Caodigo Notarial, Ley 7764 (1998)

Articulo 7. Prohibiciones: Establecen las prohibiciones que tienen los notarios Publicos

Articulo 34. Alcances de la Funcion Notarial: Establece la competencia y delimita la

Funcion

Articulo 35. Imparcialidad de la Actuacién: Deben actuar de forma imparcial de todas las

partes que intervienen.

Articulo 36. Solicitud de los servicios: Actuaran mediante solicitud de parte, deben

excusarse cuando la actuacion es contraria a los ordenamientos juridicos.

Articulo 39. Identificacion de los comparecientes: Se debe identificar a las partes, con

documentos legalmente validos

Articulo 40. Capacidad de las personas: Se debe apreciar la calidad de los comparecientes y

la validez de las representaciones.

Articulo 81. Escritura: Se debe realizar la escritura en el orden establecido.

Articulo 88. Escrituras publicas relativas a inmuebles: Requisitos necesarios en caso de que

la escritura trate de bienes inmuebles.
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Articulo 91. Otorgamiento: Deber de leer el contenido de la escritura a los comparecientes

Articulo 113. Expedicion de testimonio. Solo el notario podra expedir testimonio de los

Instrumentos publicos otorgados en su protocolo.

Articulo 114 Estructura de los testimonios: Deber de realizar el testimonio de la manera que

estipula el Cddigo Notarial.

Cadigo Civil, Ley n.° 63, 1888

Del articulo 1049 al 1099 refiere a las caracteristicas del contrato de venta asi como de las

obligaciones del deudor y vendedor

Codigo de Comercio Ley n° 3284, (1964)

Articulo 438: De la compra-venta mercantil: No se podria considerar compra venta

mercantil la analizada en el presente caso.

Ley de informaciones Posesorias Ley N° 139, (1941)

Articulo 13: Establece los porcentajes para la rectificacion de medida en aumento para

fincas inscritas antes del 23 de Octubre del afio 1930.

Del articulo 1 al 19 refiere el proceso judicial de informacion posesoria a seguir en caso de

que la finca la cual se pretenda rectificar su medida no fue inscrita antes del 23 de Octubre
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del afio 1930 o bien se necesite aumentar su medida mas de un diez por ciento segun lo

establecido en los numerales 10, 18 y 22 de la ley 6545 Ley del Catastro Nacional.

Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso No Autorizado,

actividades Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo. (1998)

Articulo 15 ter: Refiere a la obligacion de los Notarios Pablicos de realizar declaracion

jurada de la parte que origina el pago.

Lineamientos para la aplicacion del 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™-Direccion Nacional de
Notariado, 2 Febrero del 2018.

Ley de Catastro Nacional N° 6545 (1981)

Articulo 30: Se establece que todo movimiento en una finca debe contar con el plano de

agrimensura respectivo.

Doctrina

Brenes, A. (2009). Tratado de los contratos. Costa Rica: Editorial Juricentro.

Jurisprudencia

TRIBUNAL AGRARIO DEL SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL DE SAN JOSE. VOTO
N° 0302-F-08. Goicoechea, a las diez horas del veintiuno de mayo del dos mil ocho. Se
refiere a requisitos con respecto a titulos originados mediante el trdmite de informacion

posesoria.
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VOTO N ° 0399-F-07 TRIBUNAL AGRARIO DEL SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL
DE SAN JOSE. Goicoechea, a las diez horas cero minutos del diecisiete de mayo de dos

mil siete. Se refiere a fincas inscritas mediante informacidn posesoria posterior a 1930.

VOTO N° 0743-F-06 TRIBUNAL AGRARIO DEL SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL
DE SAN JOSE, SECCION PRIMERA. Goicoechea, a las once horas del trece de julio de
dos mil seis.- Se refiere a incumplimiento de requisitos fundamentales para promover la

gestion de Informacion Posesoria

ANALISIS Y ARGUMENTACION

En este apartado del trabajo, encontramos el analisis y el procedimiento a seguir para
resolver el caso a raiz del principio de rogacidn de las partes y asi solucionar la situacion en
la que se encuentran, en razén a esto las comparecientes buscan ayuda del Notario Publico,

que también es licenciado en Derecho.

Lo primero es brindar una fase asesora a quien comparece, pero antes de dar esta tenemos
que explorar varios conceptos basicos de derecho y fundamentacion legal para lograr
adecuar la voluntad de las partes en el negocio o0 actos juridicos y asi generar una correcta
asesoria y generar seguridad para quienes buscan ayuda de un profesional en la materia

Notarial.

En esta primera parte expondré las posibilidades y los procedimientos a seguir, el primero
sobre los tramites a realizar luego de exponer todos los conceptos y procedimientos basicos
del estudio realizado, para luego, como segunda fase establecer el camino correcto a seguir
respetando la potestad otorgada por el Estado para realizar el instrumento y lograr cumplir

la voluntad de las partes.

Como establece el caso, la sefiora Carmen Salas Ramirez se presenta a mi Notaria junto con
Matilde Diez Campos con la intencion de venderle una propiedad ubicada en San Pedro de
Montes de Oca, lote para construir, la venta es por treinta millones de colones, libre de

gravamenes y anotaciones, adicionalmente me indican las comparecientes que es necesario
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hacer una rectificacion de medida debido a que la propiedad aparece con una medida de
135.09 metros cuadrados pero en el nuevo plano catastrado mide 202 metros cuadrados. Al
escuchar la voluntad de las comparecientes y antes de brindarles una respuesta efectiva
debemos de explorar varios conceptos y articulos béasicos, de igual manera debo de
analizar cada uno de los actos que se deben de realizar en la escritura publica para poder
solucionar la situacion que presentan y poder verificar si dichos actos son procedentes,

veamos:

1-RESPECTO A LA COMPRA-VENTA.

Antes de comenzar a comprobar si la compra venta que solicitan las partes en este caso es
procedente debemos de analizar el concepto y elementos necesarios para que se dé una

efectiva materializacion de dicho acto, veamos:
Sobre el concepto de compraventa nos indica (ARTAVIA MATA):

“La compraventa es un contrato bilateral o sinalagmatico, en virtud del cual el
vendedor se obliga a entregar una cosa a cambio de un precio a cargo del
comprador. El articulo 438 del Codigo de Comercio nos da un concepto de
compraventa mercantil sobre tres supuestos; de esta manera se determina en forma
positiva esta modalidad. Tenemos que entender por esto que toda compraventa que
no esta referida a estas tres formas establecidas en los incisos del articulo 438 sera
necesariamente una compraventa de caracter Civil. Esta distincion tiene importancia
para saber cuél legislacion es aplicable para cada caso concreto. Hay ciertos autores,
que consideran que existe una sola clase de compraventa la Civil, y toman el criterio
de considerar la compra venta mercantil como una de tipo especial en que debe ser
regulada por las disposiciones del Codigo de Comercio. Otro autor, nos refiere que
la distincién entre una y otra compraventa radica en el contenido de las obligaciones
o régimen juridico ya que las mercantiles se caracterizaran por una mayor rapidez
en el trafico y en un mayor rigor en el caso de incumplimiento de las obligaciones,

frente a un ritmo mas lento en la venta civil.

Creemos que para hacer la diferenciacion entre ambas modalidades de compra venta

habra que referirse al caso concreto. Es bueno aclarar que la lista de los supuestos
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del articulo 438 del Cédigo de Comercio es de caracter taxativo ya que no
podriamos aplicarle las normas mercantiles a un contrato de compraventa que no
estd referido a aquellos supuestos tendriamos entonces, que todo otro tipo de

compraventa se enmarcaria dentro de nuestra legislacion civil.

El contrato de compraventa genera una serie de obligaciones para el vendedor
(entrega de la cosa, conservacion del bien, obligacion de garantia) y para el
comprador (pago del precio, recibo de la cosa y gastos de la compraventa).

Dejando claro y analizado de manera amplia el concepto de Contrato de Compraventa es de
suma importancia conocer los elementos esenciales que deben cumplirse para poder
realizar la compraventa que solicitan las comparecientes en el presente caso, respecto a los

elementos nos indica Ramirez Altamirano (1991) lo siguiente:
Elementos del Contrato

“Suelen clasificarse los elementos del contrato en dos grupos: elementos comunes
(que debe reunir todo contrato) y elementos especiales o propios (caracteristicos de
la compraventa). Segun este punto de vista serian elementos comunes, el objeto, la
causa, el consentimiento y la capacidad de las partes; y especiales, la cosa y el
precio, cuya entrega reciproca es lo que caracteriza este contrato.

Otra clasificacién agrupa los elementos en tres categorias: personales, reales y
formales. De acuerdo con ella, los elementos personales serian los relativos a la
capacidad y al consentimiento; reales, los relacionados con el objeto de la
contratacion: la cosa y el precio; y los formales, aquellos que se refieren a la forma

0 procedimiento necesario para llevar a cabo el contrato.

Asi pues, tenemos:

Primera clasificacion:

* Elementos comunes: Consentimiento, capacidad, objeto causa.

* Elementos propios: cosa, precio.
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Segunda clasificacion:

* Elementos personales: capacidad, consentimiento.
* Elementos reales: cosa, precio.

* Elementos formales: forma de celebracion.

Como puede notarse, los elementos capacidad, consentimiento, cosa y precio, se
repiten en ambas, no asi el objeto y la causa. Conviene sefialar al respecto, que en el
caso de la compraventa, por tratarse de un contrato bilateral, la causa tiene un doble
sentido, pues esta constituida por la obligada contraprestacion de las partes, siendo

cada una de ellas causa de la otra.

En cuanto al objeto, debe distinguirse entre el objeto inmediato y directo de la
contratacion, del objeto de la obligacion propiamente dicho, siendo este ultimo el
objeto mediato del contrato. La doctrina estima que el objeto directo del contrato lo
constituyen los derechos y obligaciones que de él emanen para las partes
contratantes, consideradas en forma unitaria, y cuya finalidad principal en este
contrato es el traspaso del dominio.

En cambio el objeto de la obligacion lo es la prestacion debida por cada uno de los
contratantes, lo que cada uno de ellos se obliga a dar, hacer 0 no hacer, en este caso

la obligacion de entrega de la cosa para una parte, y del precio para la otra.

El objeto y la causa de la compraventa vienen a identificarse asi, en ultima
instancia, con las prestaciones debidas por las partes, o sea con lo que en la segunda

clasificacion se denomina elementos reales: la cosa y el precio.
Elementos Personales

Se refieren a la capacidad que deben tener las partes contratantes, que en este caso
es la general para obligarse (articulo 627 CC), capacidad juridica que se regula en el
capitulo segundo del titulo I, del Libro I del Cddigo Civil donde se indica quiénes

son capaces para obligarse por via contractual (articulos 36 y siguientes CC), asi
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como los aspectos relativos a los limites y validez de los actos de incapaces y

menores, etc., normas éstas comunes a toda contratacion.

No se requiere, pues, para la compraventa ninguna capacidad especial. Pero es
importante sefialar que existen en nuestra legislacion, como en casi todos los paises,
algunas prohibiciones especificas para comprar, impuestas a ciertas personas,
limitaciones que obedecen a motivos de interés publico, pues se procura proteger
con ello a quienes, encontrandose en posicion de inferioridad por razones de
minoridad, necesidad o inhabilitacidn, requieran esa proteccion, y también para

evitar situaciones refiidas con la moral publica o la seguridad juridica.

Las prohibiciones tipicas en este sentido son las contempladas en el articulo 1068
del CC, que prohibe comprar (adquirir por titulo oneroso) a dos categorias de
personas: 1) las que contractual o legalmente administran bienes de otras, respecto
de los bienes ajenos que vendan a nombre del propietario (empleados publicos,
corredores, peritos, tutores, etc.), y 2) los funcionarios judiciales, abogados o
procuradores, a quienes se prohibe adquirir los bienes en litigio dentro de los
procedimientos en que ellos participen. Estas prohibiciones se establecen tanto para
las compras que se realicen personalmente como para aquellas que se hagan por
interpuestas personas, y su contravencion vicia de nulidad el acto. Tal nulidad es
relativa, y no puede ser alegada ni aducida por la persona a quien comprende la
prohibicion que alcanza no solo a las que especifica el articulo 1068, sino también a

sus consortes, ascendientes y hermanos, tanto consanguineos como afines.

En general, las prohibiciones para comprar que comentamos, tienden a evitar
conflictos de intereses (caso de los administradores), o posibles fraudes, con lo cual
se logra a la vez mantener el prestigio y la imagen de seriedad que deben tener
quienes intervienen en la administracion de justicia. Algunos las llaman
incapacidades especiales, pero en realidad es mas acertado considerar que no se
trata aqui de verdaderas incapacidades, sino mas bien de una falta de legitimacién
para comprar que deriva de una especial situacién juridica de la persona respecto del

bien que se pretende adquirir, como muy bien lo sefiala Dulio Arroyo.
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También en relacién con la capacidad o legitimidad para comprar se contemplan a
veces en otras legislaciones dos situaciones en especial: la prohibicion para los
padres que administren bienes de sus hijos menores, de adquirir de ellos esos bienes,
y la prohibicién de adquirir bienes del conyuge. No contempla nuestra legislacién
de modo expreso, ninguno de estos casos, ni en el Codigo Civil, ni en el de Familia.
En el punto relativo a la venta entre conyuges, no existe realmente motivo fundado
para establecer limitaciones, pues ambos tienen plena capacidad de administracion y
disposicion sobre sus bienes; tnicamente en aquellos paises en donde la mujer sigue
sufriendo limitaciones a su capacidad de actuar y estd sometida a la tutela del

marido subsisten prohibiciones para éste de adquirir bienes de ella.

En cuanto a la compra o venta de los bienes de los hijos, por parte de los padres,
debemos anotar que el Cadigo de Familia establece limitaciones a la capacidad de
vender o enajenar esos bienes, debiendo recurrir los progenitores, en tal caso, a las
Ilamadas diligencias de utilidad y necesidad para obtener el permiso del Tribunal de
Familia (articulo 134 del Cddigo de Familia). Cuando en tales diligencias pretenda
aparecer el padre no s6lo como vendedor a nombre del hijo, sino como comprador a
nombre propio, estariamos en una situacion clarisima de conflicto de intereses
(articulo 127 del Cddigo de Familia), el cual estaria comprendido en el articulo
1068, inciso 1, del CC, que no es taxativo en cuanto a las personas a quienes se
prohibe comprar, sino Unicamente enunciativo, pues indica "...y demas personas que
administran bienes ajenos”; por ello aun existiendo la intervencion del Tribunal de
Familia, en tutela de los intereses del menor, no estaria legitimado el padre para
adquirir el bien en cuestion, a menos que se nombrara a aquél un curador ad-hoc
(articulo 149 del Codigo de Familia) mediante el procedimiento especial previsto en
el Cadigo Procesal Civil (art. 260) para estos casos.

En relacion con las limitaciones para comprar, debe recordarse también lo dispuesto
en el articulo 43 CC, que prohibe a las personas juridicas por tiempo ilimitado y las
que aungue por tiempo limitado no tengan por objeto el lucro, adquirir bienes

inmuebles a titulo oneroso. Igualmente la prohibicion que existe para el mandatario
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de comprar bienes del mandante o venderle los suyos, salvo autorizacidén expresa
(art. 1263 CC).

En cuanto a la capacidad, pues, la regla general es que toda persona capaz de
obligarse puede celebrar el contrato de compraventa, y que sélo excepcionalmente
no podra hacerlo, aun siendo capaz juridicamente, cuando se encuentre incluida en
las prohibiciones que sefiala el articulo 1068 o cualquier disposicion legal que asi lo
estipule, normas que por ser de caracter restrictivo, habran de aplicarse de igual

forma, no siendo posible recurrir a la analogia.

Respecto al consentimiento, son aplicables también las reglas comunes: debe ser,
entonces, libre y claramente manifestado, de palabra, por escrito, o por hechos que
necesariamente se deduzcan. En el caso de existir vicios que afecten ese

consentimiento, se aplicaran también las disposiciones comunes.

Hay, no obstante, dos situaciones particulares propias de la compraventa,
relacionadas con la existencia de vicios del consentimiento respecto de los
elementos reales del contrato: la cosa y el precio. Cuando el vicio atafie a la
determinacion de las cualidades de la cosa, se estaria en presencia de los llamados
vicios ocultos o redhibitorios; si se relaciona con la determinacion del precio, nos
encontrariamos en una situacién en que seria aplicable la teoria de la lesion enorme,
aspectos sobre los cuales volveremos mas adelante, al tratar de los elementos
mencionados; baste decir, por ahora, que en ambos casos, el vicio existente podria

acarrear la nulidad de la compraventa.
Elementos Reales

Son la cosa objeto de la venta y el precio que se paga por ella. Ambos son
esenciales para la existencia del contrato, es decir, su ausencia hace el acto
absolutamente nulo. Cada uno de ellos debe reunir determinados requisitos, que

pasamos a comentar.

a) La Cosa:
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Es el objeto sobre el cual va a versar la contratacion y debe entenderse, en principio,
con un sentido amplio, es decir que se designa con la palabra cosa a cualquier
objeto, corporal o incorporal, muebles o inmuebles, presentes y futuros. Debe reunir
tres condiciones bésicas: existir o poder existir, estar en el comercio de los hombres

(comercio licito) y ser determinada o determinable.

— Existencia real o posible: El cardcter conmutativo de la compraventa hace
necesaria la existencia real de la cosa sobre la cual versa la contratacion, a efecto de
que la prestacion y correlativa ganancia puedan ser determinadas de modo cierto
desde el momento de la contratacion. Sin embargo, no se requiere la existencia real
simultanea con el otorgamiento del contrato, pues pueden ser objeto de la
compraventa los bienes futuros, como ya dijimos, siempre y cuando haya alguna
seguridad de su posible existencia futura; tal es el caso de las cosechas o crias de
animales. Nuestro Codigo Civil admite, incluso, la posibilidad de una compraventa
aleatoria en el caso de las compraventas futuras, al decir en el articulo 1059: "La
venta de cosas futuras se entendera hecha bajo la condicion de existir, salvo que el
comprador tome a su cargo el riesgo de que no llegaren a existir”, caso este Gltimo
en el que estariamos ante una compraventa que la doctrina denomina “"compraventa
de esperanza”, en contraposicion a la compra de cosa futura con caracter
conmutativo, condicional, que se llama "compra de cosa esperada”. Los efectos de
una y otra son diferentes dada su naturaleza; en la compraventa de cosa esperada, Si
ésta no llegare a existir, el contrato no nace a la vida juridica y no crea para la otra
parte la obligacion de pagar el precio. En la compraventa de esperanza, en cambio,
el contrato es perfecto desde el inicio y por tanto, aun cuando no llegare a tener

realidad la cosa, el comprador esté obligado a pagar el precio.

El Cbdigo de Comercio (articulo 441) permite también la venta de cosa futura
determinada, pero el contrato queda subordinado a la existencia del objeto, o sea
que opera como condicidn resolutoria. Si la cosa no llega a existir, el contrato se
resuelve sin responsabilidad para las partes, a menos que el vendedor haya tenido
culpa ,en el hecho, caso en el cual ademas de devolver el precio que hubiere

recibido, debera pagar también los dafios y perjuicios causados.
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Con estas excepciones debe entenderse lo dispuesto en el articulo 1060 CC que
dice: "Si al tiempo de la celebracién del contrato no existe la cosa vendida como
existente, sera absolutamente nula la venta; pero si existe una parte de ella, el
comprador puede apartarse del contrato o mantenerlo respecto de dicha parte con

disminucion proporcional del precio™.

La nulidad de la compraventa en tal caso deviene del hecho de que, constituyendo la
entrega de la cosa la causa de la obligacion correlativa del comprador de entregar el
precio, la inexistencia de la cosa acarreara una inexistencia de causa para el
comprador con lo que, careciendo la obligacion de un elemento esencial, el contrato
es nulo. Obsérvese que la inexistencia de la cosa debe ser concomitante con el
momento de la celebracion del contrato, ya que si fuera posterior, el asunto se
resuelve de modo diferente, como veremos al hablar de los riesgos en la

compraventa.

— Estar en el comercio de los hombres, 0 en otros términos, ser de licito comercio:
Se excluyen de la compraventa todos aquellos bienes que por disposicion de la ley,
por convenio o por su propia naturaleza, no son enajenables, es decir no pueden ser
apropiados por nadie con posibilidad de traspasar libremente el dominio. Son
inalienables los bienes de dominio publico, como zona maritimo terrestre, tierras del
Estado, etc.; los bienes no susceptibles de apropiacion particular (el aire, astros, etc.)
y cualesquiera otros que la ley sefiale como inalienable, como los derechos
personalisimos (rentas vitalicias, uso, habitacion) o la herencia futura, sobre la cual

hay expresa prohibicién de pactar.

Nuestro Codigo Civil no sefiala este requisito de modo expreso, pero debe
considerarse que es una caracteristica necesaria de la cosa, objeto de venta,
aplicando el articulo 631 del CC, que califica de ineficaz la obligacion que recaiga

sobre cosas que por disposicion de la ley estén fuera del comercio.

La comerciabilidad, sin embargo, constituye la regla general en esta materia, y la
incomerciabilidad la excepcion. Esta ultima puede ser absoluta o relativa. Es

absoluta cuando bajo ninguna circunstancia o condicion la cosa puede ser objeto de
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acto juridico; es relativa cuando puede serlo cumplidas determinadas condiciones y
requisitos. Los anteriormente enumerados, son casos de incomerciabilidad absoluta.
Incomerciabilidad relativa tendrian ciertos bienes de venta restringida por interes
publico, como algunos productos farmacéuticos o materiales odontol6gicos, que
solo pueden venderse a aquellas personas que cumplan con los requisitos

establecidos previamente.

— Ser determinada o determinable: Esto es, sefialada con certeza, que se sepa
exactamente en qué consiste. Esta certeza debe ser respecto al género de la cosa, no
asi a la especie. Por ello el articulo 1050 en cuanto habla de cosas indeterminadas de
cierta especie, debe entenderse que usa esta palabra como sindnimo de genero, y
que no exige la determinacién individual de la cosa. Los efectos del contrato son
diferentes en este caso, de igual modo que cuando se vende una cierta cantidad no
por precio alzado, sino por peso, medida o nimero, ya que la regla de que la
propiedad de la cosa se trasmite desde la perfeccion del contrato opera cuando la
cosa es determinada. En los casos especiales que comentamos, al no estar
determinada la cosa desde el principio, el traspaso de la propiedad operara cuando la

cosa se determine conforme a lo estipulado en el Cédigo Civil en cada caso.

Pero conviene no confundir la determinacion de la cosa con lo que se llama
proporcion o cantidad. Determinar algo no necesariamente significa que se indique
un numero o cantidad concreta. Por ejemplo, si decimos "la cosecha de arroz de tal
periodo”, estamos ante una compra con cosa absolutamente determinada, aunque no
sepamos exactamente cual va a ser la medida o cantidad del grano que se
recolectard. Asi, una cosa es determinar el objeto del contrato, y otra es

cuantificarlo.

En materia mercantil existe la llamada venta sobre muestras y calidades, en la cual
lo negociado se determinara por la referencia de la muestra o calidad, pero es
necesario que la cosa sea individualizada para que se dé el traspaso del dominio
(articulo 455 C. de. C)
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b) El Precio: Es el otro elemento real de la compraventa; su entrega constituye el
objeto de la obligacion del comprador, y a su vez la causa de la contraprestacion del
vendedor. Debe reunir tres condiciones: ser cierto, determinado o determinable y en

dinero.

— Certeza del precio: Se refiere este requisito a la necesidad de que tal elemento del
contrato exista realmente, es decir, que medie en la contratacion el acuerdo, que
debe ser real, o sea que los contratantes tengan efectivamente la intencion de
pagarlo y recibirlo. Es de tal trascendencia esta circunstancia que si se llegare a
comprobar que no hubo realmente un precio como contraprestacion a la entrega del
bien, el contrato se ve viciado de nulidad absoluta, o en el mejor de los casos,

dejaria de ser compraventa para convertirse en donacion.

En este punto hay que diferenciar claramente varias situaciones, pues es posible que
existiendo un precio real, éste resulte irrisorio o poco serio en relacion con el valor
de la cosa, 0 que aun siendo un precio serio, sea tan desproporcionadamente bajo en
relacion con ese valor, que pueda ser tenido como un precio injusto o lesivo La
doctrina distingue asi, entre precio real o cierto, precio serio y precio justo, dando
distinta trascendencia a cada situacion. ARROYO CAMACHO, plantea asi el
problema:

"No es real el precio cuando no existe en el contrato. Sobre esto no hay duda. Pero
el problema surge a proposito de si debe guardar relacion o proporcion con el valor
de la cosa vendida. En este caso conviene distinguir dos situaciones: Es preciso que
el precio sea justo, proporcionado, equitativo? En nuestro derecho, donde no se
admite la lesion enorme, no hay ninguna norma que asi lo exija, por tanto ningun
reparo podria hacerse al contrato de compraventa. Mas, distinta es la situacion
cuando el precio es irrisorio, insignificante, exageradamente bajo". Tal precio puede
ser considerado como real y serio? Cabe alegar que el contrato es simulado? La
doctrina no se ha puesto de acuerdo. Algunos consideran que el contrato es nulo o
inexistente por faltar un elemento esencial, al ser el precio irrisorio un precio
simulado. (POTHIER-JOSSERASND). Otros estiman que el contrato valdria como
donacion (PUIG PENA) y una tercera posicion considera que el contrato es valido,
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porque hay precio efectivamente pagado, pero que cabria la resolucion por lesion
enorme en las legislaciones que la admiten. También podria ser tomado en cuenta el
precio irrisorio como una presuncion de que el precio es simulado. (DE BUEN,
PUIG BRUTAU).

Tenemos asi, que aun existiendo el precio, éste puede ser no serio por resultar
fingido, como lo es cuando se pacta sin la intencién de hacerlo efectivo. Tampoco
es serio cuando es exageradamente bajo, tanto que pueda calificarse de irrisorio.
Esta Gltima situacion es diferente a aquella en que el precio, aun siendo real y
considerable no es proporcionado con el valor de la cosa, caso en el cual se

denomina injusto.

Esto nos lleva a considerar otro requisito que algunas legislaciones fijan para que el

precio resulte valido, y es el de que sea justo, proporcionado al valor de la cosa.

Se pregunta la doctrina si el contrato de compraventa, siendo un contrato
conmutativo, lo cual supone prestaciones equilibradas, seguiria siendo valido aun

cuando no se diera esta equivalencia entre las prestaciones.

La doctrina tradicional, fundandose en la teoria de la autonomia de la voluntad,
alega que la compraventa, por ser generalmente un contrato de caracter
especulativo, siempre tiende a que una de las partes obtenga una ventaja de la
contratacion, y de hecho esa ventaja resulta de la desproporcién que pudiera existir
entre el valor real de la cosa y el precio estipulado. De ahi que el contrato deba

tenerse como bueno.

La doctrina moderna considera, sin embargo, que cuando existe una desproporcion
grande, el contrato resulta nulo, nulidad ésta que se conoce como rescision o nulidad

por lesion.

Pero no todas las legislaciones ni todos los autores estan de acuerdo en cuanto a los
alcances de la lesion. Algunos la entienden como una figura tipica de la
compraventa; otros la admiten como una nulidad aplicable a todo contrato oneroso

en el cual las prestaciones no tengan la equivalencia minima requerida por la ley o
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la equidad. De este modo la entiende GHESTIN quien define la lesién como "el
perjuicio econémico que resulta de un desequilibrio o de una falta de equivalencia

entre las prestaciones contractuales. Una parte recibe menos de lo que da".

En algunos paises la lesién solo vicia de nulidad la compraventa cuando la
diferencia en relacion con el precio supera la mitad del valor real de la contratacion,

lo cual se conoce como lesion enorme.

La existencia de la lesién en el contrato oneroso vicia de nulidad el acto ya sea
porque se considera que la falta de equivalencia de las prestaciones, por si misma,
implica una falta de causa (teoria objetiva) o porque tal desproporcion hace
presumir un vicio del consentimiento (teoria subjetiva), con lo cual la nulidad por

lesion se convierte en relativa, como ocurre en materia de vicios del consentimiento.

La concepcion objetiva de la lesién, como se observa, hace intervenir la nocion de
justicia conmutativa, sefialando que la equivalencia de las prestaciones sera por si
misma una condicién de validez del contrato, asimilando la resolucién por lesion a

la nulidad por ausencia de causa.

El contrato lesionarlo —se dice— es un contrato injusto, y en consecuencia un

contrato que descansa sobre una causa inmoral.

En la jurisprudencia francesa prevalece la concepcion subjetiva de la lesion y se le
ha aplicado sobre todo con el fin de proteger a algunas categorias de personas que se
hallan, por razones de minoridad, falta de experiencia o necesidad imperiosa, en
situacién de desventaja frente a la otra parte: incapaces, vendedor que se halla en

precaria situacion economica, novel autor en los contratos de edicion, etc.

Nuestra legislacion, si bien sefiala el requisito de la existencia real o certeza del
precio, y califica de nula o inexistente la venta en que no existe, (articulos 1056 y
1057) no contempla las situaciones del precio irrisorio y del precio injusto, ya que
no regula la figura de la lesion en los contratos, y jse sigue la doctrina tradicional

segun la cual el precio es un elemento a determinarse libremente por las partes.
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En las circunstancias dichas, habria que recurrir a las normas comunes de las
obligaciones relacionadas con la causa de ellas y las que se refieren a los vicios del
consentimiento en los contratos y sus efectos, para aplicar por analogia la teoria de
la lesion subjetiva. Es decir, en nuestro medio para lograr la nulidad de la venta
cuando hay precio irrisorio o injusto tendria que probarse una falta de causa, o un

vicio del consentimiento.

— Determinado o determinable: Al igual que la cosa, el precio debe ser
determinado por las partes, quienes deben fijar con claridad la cantidad de dinero

que lo constituye.

De ahi que un contrato en que no se dijese nada acerca del precio o se dejase a la
eleccion del comprador pagar lo que quisiere, seria nulo por falta de un elemento
esencial del mismo. Se admite, sin embargo, el contrato en que no se haya
determinado el precio, siempre y cuando indiquen las partes en el convenio la forma
cémo se haré esa fijacion, que suele hacerse por tres medios: con referencia al valor
de otra cosa cierta; mediante el arbitrio o decision de un tercero, o, cuando se trata

de cosas fungibles, por el precio de éstas en el mercado en una época dada.

Este Gltimo procedimiento es utilizado sobre todo en la compraventa mercantil, en
donde la fijacion del precio, segun sefiala el articulo 446 del Codigo de Comercio,
puede hacerse con referencia al precio de plaza, bolsa, mercado nacional o
extranjero, quedando determinado conforme al que prive en esos lugares o

establecimientos el dia del contrato.

La intervencion de terceros en la determinacion del precio, que admite
expresamente nuestro Cédigo Civil (articulo 1057), ha sido criticada por algunos al
considerar que no es posible dejar al arbitrio de alguien que no es parte en el
contrato, la estipulacion de uno de los elementos esenciales de éste. En doctrina se
justifica esta intervencion del tercero alegando que responde a una figura
precontractual, sea el compromiso de realizar la venta cuando el precio lo determine
el tercero. Si éste lo fija, las partes quedan obligadas por el contrato, pero si no
quisiere o no pudiere llevar a cabo el mandato, la venta se tendr& por no hecha.
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De este modo, en materia civil, la falta de determinacidn del precio por las partes o
por el tercero encargado de ello, vicia de nulidad la venta. EI Cddigo de Comercio
da una solucion diferente para el caso de que las partes no indicaren el precio o su
forma de determinarlo. Si el contrato tuviere por objeto cosas vendidas
habitualmente por el vendedor, en ausencia de aquella estipulacién la ley presume
que han quedado conformes con el exigido normalmente por el vendedor. Y si se
tratare de cosas que tengan un precio de mercado o bolsa, se determinara por el que

tuvieren en dichos establecimientos del lugar, el dia en que se celebro el contrato.

— En dinero: Es esencial para la validez y configuracion de la venta que el precio
sea pagado en dinero. Por tal se entiende las especies metalicas y el papel moneda o
billetes. Se admite también el pago por medio de cosas representativas de dinero,
generalmente titulos valores, que modernamente han tenido un gran auge, sobre
todo en la negociacion mercantil. El titulo representativo mas admitido es el cheque,
por ser un documento con igual poder liberatorio que el dinero. En estos casos de
pago con titulos negociables, no se considera cumplida la obligacion mientras esos
titulos no hayan sido convertidos en dinero, pues el pago se entiende hecho bajo la

condicion de "salvo buen cobro".

Si el precio no se pagase en dinero el contrato dejaria de ser venta, para
transformarse en permuta, en la cual se da precisamente un cambio de cosa por cosa,

sin mediar precio en dinero.

Pero puede ser que el precio sea pagado parte en dinero y parte en especie. En tal
caso el contrato conserva el carcter de venta si el valor de la cosa dada a cuenta del
precio es menor a la cantidad de dinero entregada y se considerara permuta en el

caso contrario.

Finalmente, debe tomarse en cuenta que lo que se requiere es que el precio que el
comprador se obligue a pagar consista en dinero o signo que lo representa al
momento de perfeccionarse el contrato, ya que puede ocurrir que en definitiva, el
precio no se pague en esa forma, sino con otra cosa, en virtud de una dacién en

pago, sin que por ello el contrato pierda el caracter de compraventa. — Las Arras:
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Con el nombre de "arras" se designa la prenda o sefial que se da en un contrato en fe
y seguridad de su cumplimiento. En la compraventa, segin nuestro derecho civil y
comercial, la cantidad entregada en concepto de arras se debe entender a cuenta del
precio y como ratificacion del contrato, no siendo permitido a quien la dio
retractarse de éste perdiéndolas, a no ser que asi se haya convenido de modo
expreso. Se estd entonces en presencia de lo que la doctrina llama "arras
confirmatorias”, en contraposicion a las "arras penales”, las cuales se entregan a
manera de clausula penal, para que el vendedor se las apropie en caso de que el
comprador no llegare a finiquitar el contrato, o las devuelva dobladas si es él quien
se retracta o incumple. También existen las Ilamadas arras "de desistimiento™ que
tienen la finalidad de configurar un medio licito de desligarse las partes mediante el
abandono de las arras por el comprador, o la restitucion doblada por parte de quien
las recibid.

Elementos Formales

No tiene la compraventa ningun requisito especial de forma, de ahi su carécter
consensual en casi todos los casos. La exigencia de la escritura publica y la
publicidad registral, no es una formalidad esencial o de fondo para la validez del
contrato, sino Unicamente para efectos de que pueda ser alegado en relacion con

terceros, cuando se trata de venta de inmuebles.”

Teniendo claro el concepto de compra venta y los elementos necesarios para que se pueda
llevar a cabo de manera eficaz como notario debo de proceder a realizar un analisis si las
comparecientes tienen la capacidad y legitimacion para realizar la compraventa asi mismo
debo de comprobar si se encuentran presentes todas las condiciones para que se considera

perfecta la compraventa, veamos:

Lo primero que debo realizar es verificar la identificacion de las comparecientes segun el
numeral 39 del Codigo Notarial (1998) con base en la cédula de identidad, posteriormente
debo comprobar la capacidad de actuar segun el articulo 40 del Codigo Notarial (1998) lo
cual en este acto las comparecientes cumplen a cabalidad ya que presentan su cédula de

identidad en buen estado y no se encuentran vencidas, en su documento de identificacion
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no indican que tengan algin impedimento fisico asi mismo se observan en buenas
condiciones tanto fisicas como mentales y se comprueba la legitimacion especialmente de
la sefiora Carmen Salas Ramirez (vendedora) quien es la duefia registral de la propiedad
segun certificacion literal que procedo a guardar en mi archivo de referencias. En ese
mismo orden de ideas y segun lo analizado supra la compraventa que pretenden realizar las
comparecientes cumple con todos los requisitos necesarios para poder celebrarse en
escritura publica ya que tenemos los elementos comunes y/o personales como lo son la

capacidad y el consentimiento de las comparecientes de realizar el negocio juridico.

De igual manera se encuentran presentes en este caso los elementos reales del contrato de
compraventa los cuales son; la cosa que seria el bien inmueble objeto de este contrato (lote
ubicado en San Pedro de Montes de Oca, Lote para construir) y el precio que es la suma de
treinta millones de colones. Siguiendo la misma linea de la clasificacion de los elementos
del contrato y segun lo analizado anteriormente dentro de este caso también podemos
indicar que se encuentra presente el elemento formal de modo de celebracion del contrato
ya que las comparecientes deciden que sea otorgada en escritura publica y por supuesto por
la asesoria brindada por el suscrito notario para brindar seguridad juridica a ambas usuarias.
Es por lo expuesto anteriormente que les explico a las comparecientes con palabras
sencillas que el contrato de compraventa que desean realizar en este caso si es procedente,
empero dicha escritura publica debe ir acompafiada de varios actos como son una
declaracion jurada, rectificacion de medida, inclusion de plano y rectificacion de linderos

mismos que analizo de seguido.

2- DECLARACION JURADA

En este caso en especifico el precio del bien inmueble que desea comprar la compareciente
Matilde Diez Campos es de treinta millones de colones y los desea cancelar en dinero en
efectivo, debido a esto al ser una transaccion de més de diez mil dolares, se debe de realizar
obligatoriamente la declaracion jurada donde la compareciente que va cancelar dicho
monto debe declarar bajo la fe de juramento de donde provienen esos fondos, es por eso
gue como notario publico debo de poner especial énfasis a el articulo 15 ter de la Ley

#7786 Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrdpicas, drogas de uso No Autorizado,
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actividades Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo, mismo que

reza de la siguiente manera:
Articulo 15 ter.-

Se crea el Area de Prevencion de Legitimacion de Capitales, Financiamiento al
Terrorismo y la Proliferacion de Armas de Destruccion Masiva en la Direccion
Nacional de Notariado, como la instancia encargada de la prevencion, la
capacitacion, la supervision, el control y la sancién sobre esta materia, cuyas
funciones seran establecidas via reglamentaria por parte del Poder Ejecutivo. Para
efectos de fiscalizacion de lo dispuesto en este articulo, la Direccion Nacional de
Notariado podra requerir a las instituciones publicas brindar la informacién y las

facilidades requeridas.

En todo acto o contrato realizado ante notario publico en el que medien pagos entre
partes, los comparecientes deberan sefialar, bajo fe de juramento el monto, la forma
y el medio de pago del negocio o contrato, asi como de los impuestos, los timbres,
las tasas, el origen de los recursos y demas contribuciones, segin cada caso. Debera
declarar los datos necesarios para identificar cada una de esas transacciones, tales
como el nimero, la fecha, la hora, el nimero de cuentas de los depositos bancarios,

el nimero y la fecha de los cheques utilizados.

Cuando los notarios publicos desarrollen las siguientes actividades:

i. La compra y venta de bienes inmuebles.

ii. La administracion del dinero, las cuentas bancarias, los ahorros, los valores u

otros activos del cliente.
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iii. La operacion, la administracion de la compra y la venta de personas juridicas u

otras estructuras juridicas.

Deberan cumplir las siguientes obligaciones:

a) La identificacion de clientes y la debida diligencia del cliente cuando establezcan

relaciones con el cliente.

b) EI mantenimiento y la disponibilidad de informacion sobre los registros de

transacciones y las operaciones con el cliente.

c) Las disposiciones y los controles sobre las personas expuestas politicamente

definidas en los términos de la presente ley.

d) Los controles sobre los riesgos de legitimacion de capitales o financiamiento del
terrorismo que pudieran surgir con respecto al surgimiento de nuevas tecnologias en

nuevos productos y nuevas practicas comerciales.

e) Los controles cuando existan relaciones comerciales y transacciones con personas
fisicas o juridicas e instituciones financieras con paises catalogados de riesgo por

organismos internacionales.
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f) Establecer los mecanismos de reporte de operaciones sospechosas sin demora, de
forma confidencial, a la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto

Costarricense sobre Drogas (ICD) incluyendo los intentos de realizarlas.

Quedan excluidos de las obligaciones establecidas en el parrafo anterior los notarios
que dediquen sus servicios de manera exclusiva en las dependencias del Estado, los
coénsules en funcion notarial y los notarios que formalicen operaciones de las

instituciones establecidas en el articulo 14 de la presente ley.

Los notarios publicos deberan acatar, de forma obligatoria, toda disposicion
vinculante que emita la Direccion Nacional de Notariado en coordinacion con la
Unidad de Inteligencia Financiera, del ICD, con respecto a la prevencion y lucha
contra la legitimacién de capitales, el financiamiento al terrorismo y la proliferacion

de armas de destruccidn masiva.

Sin perjuicio de la responsabilidad civil, penal y disciplinaria de acuerdo con el
marco legal vigente, la Direccién Nacional de Notariado debera implementar
eficazmente el correspondiente régimen sancionatorio establecido en el articulo 81
de la presente ley. Toda sancion en firme debera ser comunicada a la Unidad de
Inteligencia Financiera, del Instituto Costarricense sobre Drogas, para lo que

corresponda.

Los notarios estaran obligados a brindar acceso a la documentacion e informacion
que solicite la Direccion Nacional de Notariado y la Unidad de Inteligencia

Financiera, del Instituto Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.
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A efectos de cumplir los objetivos asignados a la Direccion Nacional de Notariado
en la presente ley, deberan contemplarse todos los afios en el presupuesto nacional,
los recursos para el financiamiento de las actividades y estructura interna necesarias

para la ejecucion y el funcionamiento de la unidad.

Como Notarios Publicos no podemos pasar por el alto lo estipulado en el articulo transcrito
anteriormente ya que el mismo nos establece ciertas obligaciones y en caso de
incumplimiento nos puede traer sanciones de tipo Civil, Penal, disciplinaria e incluso
desencadenar en una inhabilitacion y una imposicion de una multa segdn lo tipificado en el
articulo 81 de la ley #7786. Es de suma importancia mencionar que la Direccion Nacional
de Notariado emitio unos Lineamientos para la aplicacion del 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”, donde se
dan pautas a seguir por parte de la Direccion Nacional de Notariado para la aplicacion de

dicho articulo, entre las mas importantes estan;

1- La compareciente que origina el pago deberd hacer una declaracion jurada en escritura
publica cuando se realice una transaccion que supere los diez mil ddlares (Articulo 4). Para
efectos de ese articulo deberan considerarse tanto los pagos que se realicen al momento de
celebrase el acto o contrato, como los que eventualmente se pactaren para ser realizados a

futuro.

2- El Notario Publico podra incluirlas en el mismo acto o contrato, si este fuera otorgado en

escritura publica (Articulo 6).

3- De igual manera los lineamientos nos indican que cuando los comparecientes soliciten
realizar la declaracion jurada en otra escritura o bien cuando el acto o contrato no sea
realizado en escritura publica se debe realizar en escritura separada y en estos casos

tenemos la obligacion de guardar el testimonio en nuestro archivo de referencias (Articulos
7y8)
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Basado en las fundamentaciones anteriores le explico a la compareciente Matilde Diez
Campos que debera rendir una declaracion jurada sobre la proveniencia de los fondos
(treinta millones de colones) debido a la obligacion que nos establece el articulo 15 ter de la
ley #7786 la misma se mostro conforme, asi mismo le indico que si desea rendir la
declaracion en la misma escritura publica y manifiesta que si esta de acuerdo por lo que
amparado en el articulo 6 de los Lineamientos para la aplicacion del articulo 15 ter de la
Ley 7786 Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso No
Autorizado, actividades Conexas, legitimacién de capitales y financiamiento al terrorismo,

realizo la declaracion jurada en el mismo Instrumento Pdblico.

3- RECTIFICACION DE MEDIDA

Para poder realizar la rectificacion de medida en aumento que solicitan las comparecientes
debemos de conocer los conceptos, elementos y distintos supuestos que se podrian
presentar en la aplicacion de dicha figura juridica y darle una asesoria notarial correcta y asi

brindarles seguridad juridica, veamos;

Primer Supuesto:

En cuanto a la rectificacion de medida en aumento debo tomar en consideracion los tres
supuestos que nos establece la guia de calificacion registral de bienes inmuebles, para
brindar una solucién efectiva a las comparecientes debo de poner énfasis en lo establecido
en los numerales 10, 18, 22 de la Ley 6545 Ley de Catastro Nacional que nos establecen lo

siguiente:

Articulo 10.- Certificado catastral es el documento expedido por el Catastro,
mediante el cual se certifica que el plano de un inmueble ha sido debidamente
inscrito en esa Oficina, con la indicacién de si la zona en que se localiza el inmueble
es zona catastral o zona catastrada. En este Gltimo caso, el certificado podra ser una

reproduccién de la ficha catastral.



36

Articulo 18.- Debera darse una verdadera concordancia entre la informacion del
Registro Publico y la del Catastro, por lo que el Catastro, una vez que haya definido
el nimero catastral, deberd comunicarlo al Registro Publico para que sea

incorporado al folio real.

Asimismo, el Registro Pablico deberé enviar al Catastro, dentro de los cinco dias
siguientes a partir de su inscripcion, la informacion sobre los movimientos

posteriores, que se refieran a trasmisiones de dominio o modificaciones fisicas.

Tratandose de inmuebles sin inscribir, esa obligacion corresponde a la Tributacion

Directa.

Articulo 22.- Con el objeto de establecer la concordancia entre el Catastro y el
Registro, la cabida de las fincas podra ser rectificada sin necesidad de expediente,
con la sola declaracion del propietario en escritura publica, aumentandola hasta la
cantidad que indique el certificado catastral, siempre que ésta no exceda del diez por

ciento de la medida original.

Estas rectificaciones en ningln caso perjudicaran a terceros, durante los tres afios

posteriores a la inscripcion.

Para consignar disminucion de cabida del inmueble, s6lo se requiere manifestacion
del propietario en escritura publica y en concordancia con el certificado catastral. En
todos los casos, el notario debe dar fe de que la nueva medida es la que indica el

certificado catastral.
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Con base en esta normativa procedo a analizar el caso y dicha rectificacion de medida que
solicitan las comparecientes es improcedente realizar en este escenario ya que lo Unico que
se permite rectificar y por Unica vez seria hasta un maximo de 10% de su &rea original
inscrita y la solicitud de las comparecientes al presentarse a mi notaria fue la de rectificar la
medida del bien inmueble que tiene una cabida de 139.02 y me presentan un plano
debidamente catastrado que tiene una medida de 202 metros cuadrados por lo que tomando
la medida inscrita en el registro Nacional y sumando el 10% por ciento permitido la
rectificacion en aumento quedaria en 152 metros cuadrados con 92 decimetros, es por lo
anteriormente expuesto que se estaria violentando lo estipulado en el articulo 18 de la Ley
de Catastro Nacional en cuanto debe de haber concordancia entre la informacion del
Registro Publico y la del Catastro, basado en las anteriores argumentaciones y con palabras
sencillas les explico a las comparecientes que la rectificacion no se puede realizar de esta

manera porgue el Registro Nacional no inscribiria dicha rectificacion de medida

Segundo supuesto:

Esta segunda posibilidad de poder realizar la rectificaciéon de medida que solicitan las
comparecientes la debemos analizar desde lo que nos indica la Guia de Calificacién del
Registro Inmobiliario- Subdireccion Registral (2021) especificamente en el Capitulo 16
donde se establece los requisitos para poder realizar una rectificacion de medida en

aumento, veamos lo que nos establecen los puntos 5 y 6;

5. En caso de exceder el pardmetro del punto anterior, la medida de las fincas inscritas
con anterioridad al 23 de octubre de 1930, o sus segregaciones, podra rectificarse sin
necesidad de expediente, mediante escritura publica (art. 450 del Cddigo Civil y art. 51,
inc. a, del Reglamento del Registro Publico), con la sola declaracion del propietario o
propietarios. Se podrd aumentar hasta la cantidad que indique el plano, si el porcentaje lo
permite, segun se detalla:
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MEDIDAS RECTIFICACION CABIDA
De Hasta
0 m2 5.000 m2 Medida que indique el plano, siempre que

no sea mayor de 5.000 m2

Mas de 5.000 m2 50.000 m2 (5 ha) 50%

Mas de 50.000 m2 300.000 m2 (30 ha) | 25%

Mas de 300.000 m2 (més de 30 ha) 10%

(Art. 13 de la Ley 139 Ley de Informaciones Posesorias)

ARTICULO 13.- La cabida de las fincas inscritas antes del 23 de octubre de
1930 o sus segregaciones, podré ser rectificada sin necesidad de expediente,
y con la sola declaracion del propietario en escritura publica; podra ser
aumentada hasta la cantidad que el plano indique, cuando este determine una
cabida que no exceda de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2 ), hasta un
cincuenta por ciento (50%) en las fincas de mas de cinco mil metros
cuadrados (5.000 m2) e inferiores a cinco hectareas; hasta un veinticinco por
ciento (25%) de la cabida de las fincas de mas de cinco hectareas e inferiores
a treinta hectareas y hasta un diez por ciento (10%) de la cabida en las fincas
de mas de treinta hectareas. En los casos citados en el parrafo anterior, el
notario debera dar fe de que la nueva medida es la indicada en el plano
inscrito en la oficina de Catastro Nacional, levantado y firmado por
cualquiera de las personas mencionadas en el articulo 2; deberan citarse el
nimero y la fecha de inscripcion del plano. En ningun caso, esas
rectificaciones perjudicarén a terceros durante los tres afios posteriores a la

inscripcion. Para consignar disminucién de cabida de un inmueble, sera
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requisito la manifestacion expresa del propietario en escritura pablica. Esta
disminucion debe efectuarse con base en un plano catastrado, de lo cual dara
fe el notario. (Asi reformado por el articulo 175 del Cddigo Notarial
N0.7764 de 17 de abril de 1998)

6. En las rectificaciones de medida, ya sea en aumento o en disminucion, el notario

debe indicar el nuevo plano catastrado e indicar expresamente su medida.

Al momento de realizar los actos pre-cartularios logro comprobar por medio del estudio
registral y de la certificacion registral adquirida en la pagina web del Registro Nacional,
que la propiedad que desean rectificar se encuentra inscrita desde antes del 23 de Octubre
del afio 1930 por lo que les explico a las comparecientes que la rectificacion de medida en
aumento si es procedente basados en el articulo 13 de la Ley de Informaciones Posesorias y
sin la necesidad de expediente judicial, les manifiesto que la rectificacion se puede realizar
dentro de la misma Escritura de Compraventa con la sola declaracion de la propietaria (ver
Guia de Calificacién del Registro Inmobiliario- Subdireccion Registral-2021). En ese
mismo orden de ideas el plano debidamente catastrado que traen las comparecientes a mi
notaria indica que la finca tiene una cabida de 202 metros cuadrados por lo que la
rectificacion se puede realizar en Escritura Publica por la medida que indica el plano ya que
no excede de los cinco mil metros cuadrados. Dada esta explicacion a las comparecientes y
advertidas de las trascendencias legales del acto, las mismas muestran su consentimiento
para que la rectificacion de medida se configure dentro de la misma escritura publica por lo
que podemos denotar que la Escritura a realizar en el presente caso serd amplia. Asi mismo
es de suma importancia mencionar que les explique a las comparecientes que el plazo de
convalidacion de la rectificacién de medida es de tres afios posteriores a la inscripcion ya
que cualquier colindante perjudicado con la rectificacion puede hacer valer sus derechos
dentro de dicho plazo. Siguiendo la misma linea, a continuacion expondré el caso
hipotético de que sucede y cudl es el procedimiento a seguir si la finca estuviera inscrita
posterior al 23 de Octubre de 1930.
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Tercer supuesto:

Como analizamos anteriormente la rectificacion de medida se puede concretar en la misma
Escritura Publica por cuanto la finca se encuentra inscrita con anterioridad al 23 de Octubre
del afio 1930, si la finca estuviera inscrita con posterioridad a dicha fecha se debe tramitar
un proceso de Informacion Posesoria que puede ser presentado en el Juzgado Civil si la
naturaleza del fundo no es agraria o bien en el Juzgado Agrario si la naturaleza del mismo
es agraria, dicho proceso se encuentra regulado en la Ley de Informaciones Posesorias
#139, analizaremos los aspectos fundamentales para la tramitacion del proceso de manera

efectiva:

En cuanto a los requisitos del escrito inicial del proceso de informacién posesoria el
articulo 1 de la ley nos establece lo siguiente:

Articulo 1.-*

El poseedor de bienes raices que careciere de titulo inscrito o inscribible en el
Registro Publico podréa solicitar que se le otorgue, de acuerdo con las disposiciones

de la presente ley.

Para ese efecto deberd demostrar una posesion por mas de diez afios con las
condiciones que sefiala el articulo 856 del Cédigo Civil.

El escrito en que se promueva la justificacion de la posesion, a fin de obtener la
inscripcion de un inmueble en el Registro de la Propiedad, conforme lo dispuesto en

el parrafo anterior, debera contener:
a) El nombre, apellidos, calidades y domicilio del solicitante;

b) La naturaleza, situacion, medida de la superficie, linderos, nombres y apellidos y
domicilio de los colindantes del terreno de que se trate y la medida lineal del frente

a calles o caminos publicos;

c) Nombres y apellidos y domicilio de los conduefios, si los hubiere, y las cargas
reales que pesaren sobre el inmueble; d) El tiempo que lleva el solicitante de poseer

el inmueble, la descripcion de los actos en que ha consistido esa posesion y
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extension aproximada de los cultivos y bosques existentes, las construcciones y
demas mejoras realizadas. Si la finca fuere ganadera, debera expresarse el nimero
de hectareas de potrero, sitios o repastos, y aportar certificacion de la Oficina
Central de Marcas de Ganado que indique que el titulanteha inscrito a su nombre el
fierro 0 marca de ganado;

e) El nombre, apellidos, calidades y domicilio de la persona de quien adquiri6 su
derecho en su caso, indicando si lo liga parentesco con ella, asi como la causa y

fecha de la adquisicion;

f) Manifestacion expresa del titulante de que la finca no ha sido inscrita en el
Publico, que carece de titulo inscribible de dominio y que la solicitud no pretende

evadir las consecuencias de un juicio sucesorio; y

*Nota: El inciso anterior habia sido reformado por el articulo 17 de la ley N. 9205
del 23 de diciembre del 2013, "Titulacion en inmueble propiedad de la Junta de
Administracion Portuaria y de Desarrollo Econdmico de la Vertiente Atlantica”,
misma que fue anulada por resolucion de la Sala Constitucional N. 2375 del 15 de

febrero de 2017, razén por la que se reestablece su texto, antes de dicha reforma.

g) La estimacion del inmueble y lugar para recibir notificaciones dentro del

perimetro respectivo.

Cuando el titulante no haya tenido la posesion decenal del inmueble podra
aprovechar la ejercida por sus transmitentes, segun lo dispuesto en el articulo 863
del Codigo Civil; pero en este caso debera presentar documento publico en que

conste el traspaso de su derecho, aunque no el de anteriores poseedores.
Ademas, el titulante necesariamente debera aportar:
a) Su cédula de identidad, de acuerdo con la respectiva ley;

b) Un plano inscrito en la Oficina de Catastro, que determine la situacion y medida

de la superficie de la finca;

c) Certificacion del Registro de la Propiedad, que indique si el titulante ha inscrito
otras propiedades a su nombre, por medio de informaciones posesorias y, en caso

afirmativo, la descripcion detallada de los respectivos inmuebles, a efecto de
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determinar si existe colindancia, continuidad o unidad entre ellos, de tal modo que
pueda resultar burlada la presente ley o que una misma persona trate de titular una

extension mayor a la indicada en el articulo 15 de la presente ley; y

d) Cuando se trate de una rectificacion de medida de finca inscrita, conforme al
articulo 14, certificacion del Registro de Propiedad, en que se indique la naturaleza,
medida, linderos y gravamenes o anotaciones del inmueble, nombre, apellidos y
calidades del propietario o propietarios y noticia de si ha sido objeto de
rectificaciones en su medida con anterioridad, fecha de adquisicion y fecha de

inscripcion por primera vez.

*Reformado por el articulo 1. de la ley No. 5813 de 4 de noviembre de 1975.

Cualquier omisién de alguno de estos requisitos establecidos en el numeral anterior dara pie
a que se dicte una resolucion del Juzgado donde se tramite el proceso en la cual se solicite
al promovente subsanar y cumplir con la prevencion realizada bajo apercibimiento de que

si no lo hiciere se archivara el expediente de manera provisional.

Un aspecto importante a mencionar para la efectiva tramitacion del proceso es lo
establecido en el articulo 4 que expresamente indica que cuando el titulante demostrare su
legitima adquisicion por medio de documento publico que no fuere apto para su inscripcion
en el Registro Publico, no serd necesario que ofrezca prueba testimonial, si hubieren

transcurrido 10 6 mas afios de la respectiva adquisicion.

Cumplidos todos los requisitos tipificados en la norma se deben de realizar diversos
tramites procesales y tramites finales que los menciono a continuacion en su respectivo

orden y en concordancia con lo que indica la Ley de Informaciones Posesorias:

Tramites procesales
1-Audiencia a laPGR y al INDER
2- Notificacidon de colindantes

3- Publicacioén del Edicto
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4-Prueba Testimonial
5-Reconocimiento Judicial

6-Consultas a entidades publicas

Trémites finales

1- Audiencia final a la PGR
2-Sentencia

3-Ejecutoria

4- Inscripcion en el Registro Publico

Cumplidos todos los requisitos y tramites mencionados anteriormente y aprobada la
informacion posesoria, el juez ordenara que se haga en el Registro Publico la rectificacion
del asiento correspondiente, sin perjuicio de tercero de mejor derecho y, con ese objeto,
extendera certificacion de la resolucion una vez firme. En el caso hipotético de que las
comparecientes tuvieran que haber realizado dicho proceso para rectificar la medida la
compraventa de igual manera se hubiera podido celebrar empero en este caso mi deber
como Notario Publico era advertirles que la rectificacion de medida se debe tramitar en un

proceso judicial porque notarialmente y amparado en la norma seria legalmente imposible.

4-Solicitud de inclusién de plano.

Al tener un plano catastrado nuevo y al existir una rectificacion de medida de la finca, la
compareciente Carmen Salas Ramirez como propietaria de la finca debe de solicitar al
Registro por medio de la misma escritura publica que se incluya el plano utilizado para la
rectificacion. Siguiendo la linea anterior como Notario Pablico para que ese acto tenga los
efectos deseados debo de cumplir con ciertos requisitos como mencionar el nimero de
plano, el nombre del topdgrafo que lo realizo, indicar que el plano se ajusta en un todo a la
finca antes descrita, se debe de dar fe de la afirmacion anterior y se debe de estimar la

inclusion del plano para efectos fiscales.
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5- Sobre la rectificacion de linderos

Al haber un nuevo plano catastrado de la finca le explico a la compareciente que se puede
realizar la rectificacion de linderos de su nueva propiedad debido a que el plano indica
quiénes son sus colindantes actuales, mientras que en el estudio registral se denota que los
mismos se encuentran totalmente desactualizados, para la eficacia de dicho acto se debe de
cumplir con los siguientes requisitos; describir la finca, describir los linderos actuales, dar
fe de que la rectificacion de linderos se hace con base en el plano catastrado presentado por
la compareciente, solicitud de rectificacion de linderos del propietario al Registro Nacional
y la estimacién del acto para efectos fiscales. Esta rectificacion de linderos se configuraria

en el dltimo acto que conlleva la escritura publica.

Luego de cumplir con los estudios pre escriturarios, con la asesoria correspondiente, todos
los documentos necesarios asi como el analisis de cada una de las figuras juridicas
aplicables en este caso, y basado en la normativa que rige la materia ademas de
fundamentar conceptos y actuaciones en coherencia a los principios y normativas,
establezco mi decision conforme a lo expuesto anteriormente en este trabajo y con fin de
salvar el interés de las partes y de la norma, procedo a realizar la escritura primero se
procede a realizar la rectificacion de medida, solicitud de inclusién del nuevo plano
catastrado y rectificacion de linderos posteriormente debo realizar en la misma escritura la
compraventa del bien inmueble ubicado en San Pedro de Montes de Oca, lote para
construir, asi mismo debo de materializar en la misma escritura publica una declaracién
jurada de la compareciente Matilde Diez Campos ya que ella es quien va realizar el pago

por treinta millones de colones.
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INSTRUMENTO
NOTARIAL

NUMERO TRES: Ante mi KENNETH BRENES MORA, Notario Publico con oficina
abierta al publico en la ciudad de Turrialba, centro comercial Plaza Rojitas local nimero
quince, comparecen las sefioras CARMEN SALAS RAMIREZ, mayor de edad,
costarricense, comerciante, soltera, portadora de la cédula de identidad numero TRES-
CERO DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO- CERO DOSCIENTOS TRES, vecina de
San José, San Pedro, barrio la Granja doscientos cincuenta metros norte de la casita Azul y
MATILDE DIEZ CAMPQOS, mayor, costarricense, dependiente, soltera, portadora de la
cédula de identidad nimero TRES —CERO DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS- CERO
TRESCIENTOS VEINTISIETE, vecina de Cartago, Turrialba, barrio cedros primera
entrada a mano derecha, segunda casa a mano izquierda, y DICEN: PRIMERO: Manifiesta
la primer compareciente CARMEN SALAS RAMIREZ que es duefia de la finca inscrita
en el Registro de la Propiedad, Partido de San José, Matricula numero ciento seis mil
cuatrocientos uno, submatricula cero cero cero, que es lote para construir, situado en
Distrito primero San Pedro, Canton quince Montes de Oca de la Provincia de San Jose,
linda al Norte con Lote diecisiete G, al Sur con Lotes dos G y Uno G Ambos en parte, al
este con calle dos y al Oeste Lote cinco G, posee una cabida de ciento treinta y nueve
metros cuadrados con cero, nueve decimetros y el plano no se indica. Continua
manifestando la primera compareciente que dicha finca, segun el Registro Nacional tiene
una cabida de ciento treinta y cinco metros cuadrados con cero, nueve decimetros, siendo
que su verdadera medida es de doscientos dos metros cuadrados. Sigue diciendo la
compareciente, que en consecuencia, solicita se haga en el Registro la rectificacion
correspondiente, consignandole a la finca la medida dicha. El suscrito Notario da fe de la
nueva medida con vista en el plano catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro
ocho- dos mil veinte levantado por el topdgrafo José Alberto Alpizar Velasquez, del cual
se agrega copia a mi archivo de referencias. Se estima esta rectificacion para efectos
fiscales en la suma de diez mil colones. SEGUNDO: Continua manifestando la primera
compareciente como propietaria de la finca descrita anteriormente que al no existir plano

catastrado de la propiedad dentro de los datos de esta, solicita la inclusion del plano
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catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte levantado por el
topografo José Alberto Alpizar Velasquez mismo que es utilizado para la rectificacion de
medida, el cual se ajusta en todo a la finca antes descrita, de lo cual da fe el suscrito
Notario, con vista en el plano indicado, del cual guardo una copia y agrego a mi archivo de
referencias. Se estima la presente solicitud de inclusién de plano en la suma de cinco mil
colones para efectos fiscales. TERCERO: Continua manifestando la compareciente SALAS
RAMIREZ como propietaria de la finca descrita anteriormente y de acuerdo con el plano
debidamente catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte que
sus linderos actuales son los siguientes: Norte con Mario Brenes Salazar, al Sur con
Johanna Nufiez Campos en medio de Servidumbre de Paso, al Este con Lorena Mora Pérez
y al Oeste con Kevin Nufiez Campos. En consecuencia el otorgante solicita al Registro
Publico se hagan las rectificaciones correspondientes en dicha finca las correcciones aqui
indicadas con respecto a linderos, de la finca descrita. De la presente rectificacion de
linderos el suscrito Notario da fe con vista en el plano catastrado nimero -dos dos dos
nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte , levantado por el topografo José Alberto Alpizar
Velasquez. Se estiman las presentes rectificaciones en cinco mil colones para efectos
fiscales. CUARTO: Sigue manifestando la compareciente ya con las rectificaciones
realizadas anteriormente que le vende a la segunda compareciente MATILDE DIEZ
CAMPOQOS quien acepta a su entera satisfaccion, libre de gravamenes y anotaciones, por la
suma de Treinta Millones de colones, pagados en este mismo acto en dinero en efectivo a
entera satisfaccion del vendedor, y al dia en el pago de los impuestos municipales y
territoriales, la finca descrita anteriormente. QUINTO: Que sobre la finca referida no existe
a la fecha, arrendamientos de ningun tipo, poseedores de hecho o de derecho, terceros con
derechos de uso, sean estos de hecho o de derecho, juicios o procedimientos
administrativos pendientes de reclamacion, o discusion de los derechos de propiedad,
posesion, amojonamiento, colindancia o de cualquier tipo que pudiera lesionar o perjudicar
el derecho pleno de propiedad o cualquiera de sus atributos, por lo que garantiza la pacifica
y plena posesion del bien; asimismo manifiesta que dicha finca se encuentra al dia en el
pago del impuesto sobre bienes inmuebles asi como en el pago de cualquier otro impuesto,
tasa, canon o contribucion especial de naturaleza municipal o fiscal que pese sobre dicha

finca, y que la venta de la finca aqui relacionada incluye cualquier diferencia de cabida en
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exceso entre la medida aqui expresada para dicha finca y la medida de ésta, todo lo cual
queda en provecho del COMPRADOR vy pagado dentro del precio de la compraventa.
SEXTO: Manifiesta la sefiora MATILDE DIEZ CAMPOS, y debidamente apercibido por
el suscrito Notario de las penas que establece la legislacion penal costarricense para el
delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto,
bajo la fe de juramento DECLARA: Que conforme al articulo quince TER de la Ley sobre
estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas,
legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo ndmero setenta y siete ochenta y
seis, que el pago de dicha compraventa por la suma de TREINTA MILLONES DE
COLONES asi como de los timbres e impuestos correspondientes por la suma de
SETECIENTOS DIEZ MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS se realiz6 cumpliendo
las siguientes condiciones solicitadas en la ley mencionada anteriormente: forma: en un
solo tracto; medio: dinero en efectivo; De igual manera declara bajo fe de juramento que el
dinero para efectuar dichas transacciones proviene una parte de una herencia recibida de su
padre y la otra parte de ahorros personales. ES TODO. Expido un primer testimonio para la
adquirente. Leida esta escritura a las otorgantes, resultan conformes, la aprueban, y juntos
firmamos en la ciudad de Turrialba a las quince horas con veinte minutos del quince de

Febrero del afio dos mil veintiuno. (firmas del Notario y otorgantes).
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4+ NUMERO TRES: Ante ml KENETH BRENES MORA, Notarlo Pablico con oficina ablerta al publico en la cludad de

2 | Turrialba, centro comercial Plaza Rojilas local nimero quince, comparecen las sefioras CARMEN SALAS RAMIREZ,‘
3 mayor de edad, coslarricense, comerciante, sollera, portadora de la cedula de identidad nimero TRES- CERO nos;i
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15 Llnl cabida de ciento treinta y cinco metros cuadrados con cero, nueve decimetros, siendo que su verdadera

1¢ medida es de doscientos dos metros cuadrados. Sigue diciendo la compareciente, que en consecuencia, soli- |

1 cita se haga en el Registro la rectificacion correspondiente, consignindole a la finca la medida dicha. EI sus-
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49 cuatro ocho- dos mil veinte levantado por el topografo José Alberto Alpizar Velisquez, del cual se agrega |

20 copia a mi archivo de referencias. Se estima esta rectificacion para cfectos fiscales cn la suma de dicz mil
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b ajusta en todo a la finca antes descrita, de lo cual da fe ¢l suscrito Notario, con vista en ¢l plano indicado,
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del cual guardo una copia y agrego a mi archivo de referencias. Se estima la presente solicitud de inclusion
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ic plano en la suma de cinco mil colones para efectos fiscales. TERCERO: Continua manifestando la com- |

areciente SALAS RAMIREZ como propietaria de la finca descrita anteriormente y de acuerdo con el plano
2 Hebidamente catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho-dos mil veinte que sus linderos ac- |

% tuales son los siguientes: Norte con Mario Brenes Salazar, al Sur con Johanna Nuficz Campos en medio de
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Servidumbre de Paso, al Este con Lorena Mora Pérez y al Oeste con Kevin Nuiiez Campos. En consecuencia
} bl e 2 8 .

2 el otorgante solicita al Registro Pablico se hagan las rectificaciones correspondientes en dicha finca con las |
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mer testimonio para la ‘adquiriente. Leida esta escritura a los otorgantes, resultan conformes. la aprucban, y
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CAROL SALAS RAMIREZ-MATILDE DIEZ CAMPOS

Escritura otorgada en Cartago, Turrialba a las quince horas con veinte minutos del
quince de Febrero del afio dos mil veintiuno

Notario: Kenneth Brenes Mora

Compraventa de bien inmueble, rectificacion de medida, inclusion de plano y
rectificacion de linderos

Registro Inmobiliario

NUMERO TRES: Ante mi KENNETH BRENES MORA, Notario Publico con oficina
abierta al publico en la ciudad de Turrialba, centro comercial Plaza Rojitas local numero
quince, comparecen las sefioras CARMEN SALAS RAMIREZ, mayor de edad,
costarricense, comerciante, soltera, portadora de la cédula de identidad numero TRES-
CERO DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO- CERO DOSCIENTOS TRES, vecina de
San Jose, San Pedro, barrio la Granja doscientos cincuenta metros norte de la casita Azul y
MATILDE DIEZ CAMPQOS, mayor, costarricense, dependiente, soltera, portadora de la
cédula de identidad nimero TRES —CERO DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS- CERO
TRESCIENTOS VEINTISIETE, vecina de Cartago, Turrialba, barrio cedros primera
entrada a mano derecha, segunda casa a mano izquierda, y DICEN: PRIMERO: Manifiesta
la primer compareciente CARMEN SALAS RAMIREZ que es duefia de la finca inscrita
en el Registro de la Propiedad, Partido de San José, Matricula numero ciento seis mil
cuatrocientos uno, submatricula cero cero cero, que es lote para construir, situado en
Distrito primero San Pedro, Cantdn quince Montes de Oca de la Provincia de San José,
linda al Norte con Lote diecisiete G, al Sur con Lotes dos G y Uno G Ambos en parte, al
este con calle dos y al Oeste Lote cinco G, posee una cabida de ciento treinta y nueve
metros cuadrados con cero, nueve decimetros y el plano no se indica. Continua
manifestando la primera compareciente que dicha finca, segun el Registro Nacional tiene
una cabida de ciento treinta y cinco metros cuadrados con cero, nueve decimetros, siendo
que su verdadera medida es de doscientos dos metros cuadrados. Sigue diciendo la
compareciente, que en consecuencia, solicita se haga en el Registro la rectificacion

correspondiente, consignandole a la finca la medida dicha. El suscrito Notario da fe de la
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nueva medida con vista en el plano catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro
ocho- dos mil veinte levantado por el topdgrafo José Alberto Alpizar Velasquez, del cual
se agrega copia a mi archivo de referencias. Se estima esta rectificacion para efectos
fiscales en la suma de diez mil colones. SEGUNDO: Continua manifestando la primera
compareciente como propietaria de la finca descrita anteriormente que al no existir plano
catastrado de la propiedad dentro de los datos de ésta, solicita la inclusion del plano
catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte levantado por el
topdgrafo José Alberto Alpizar Veldsquez mismo que es utilizado para la rectificacion de
medida, el cual se ajusta en todo a la finca antes descrita, de lo cual da fe el suscrito
Notario, con vista en el plano indicado, del cual guardo una copia y agrego a mi archivo de
referencias. Se estima la presente solicitud de inclusion de plano en la suma de cinco mil
colones para efectos fiscales. TERCERO: Continua manifestando la compareciente SALAS
RAMIREZ como propietaria de la finca descrita anteriormente y de acuerdo con el plano
debidamente catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte que
sus linderos actuales son los siguientes: Norte con Mario Brenes Salazar, al Sur con
Johanna Nufiez Campos en medio de Servidumbre de Paso, al Este con Lorena Mora Pérez
y al Oeste con Kevin Nufiez Campos. En consecuencia el otorgante solicita al Registro
Publico se hagan las rectificaciones correspondientes en dicha finca las correcciones aqui
indicadas con respecto a linderos, de la finca descrita. De la presente rectificacion de
linderos el suscrito Notario da fe con vista en el plano catastrado nimero -dos dos dos
nueve tres cuatro ocho- dos mil veinte , levantado por el topdgrafo José Alberto Alpizar
Velasquez. Se estiman las presentes rectificaciones en cinco mil colones para efectos
fiscales. CUARTO: Sigue manifestando la compareciente ya con las rectificaciones
realizadas anteriormente que le vende a la segunda compareciente MATILDE DIEZ
CAMPOQOS quien acepta a su entera satisfaccion, libre de gravamenes y anotaciones, por la
suma de Treinta Millones de colones, pagados en este mismo acto en dinero en efectivo a
entera satisfaccion del vendedor, y al dia en el pago de los impuestos municipales y
territoriales, la finca descrita anteriormente. QUINTO: Que sobre la finca referida no existe
a la fecha, arrendamientos de ningun tipo, poseedores de hecho o de derecho, terceros con
derechos de uso, sean estos de hecho o de derecho, juicios o procedimientos

administrativos pendientes de reclamacion, o discusion de los derechos de propiedad,
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posesion, amojonamiento, colindancia o de cualquier tipo que pudiera lesionar o perjudicar
el derecho pleno de propiedad o cualquiera de sus atributos, por lo que garantiza la pacifica
y plena posesion del bien; asimismo manifiesta que dicha finca se encuentra al dia en el
pago del impuesto sobre bienes inmuebles asi como en el pago de cualquier otro impuesto,
tasa, canon o contribucion especial de naturaleza municipal o fiscal que pese sobre dicha
finca, y que la venta de la finca aqui relacionada incluye cualquier diferencia de cabida en
exceso entre la medida aqui expresada para dicha finca y la medida de ésta, todo lo cual
queda en provecho del COMPRADOR vy pagado dentro del precio de la compraventa.
SEXTO: Manifiesta la sefiora MATILDE DIEZ CAMPOS, y debidamente apercibido por
el suscrito Notario de las penas que establece la legislacion penal costarricense para el
delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este acto,
bajo la fe de juramento DECLARA: Que conforme al articulo quince TER de la Ley sobre
estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas,
legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo nimero setenta y siete ochenta y
seis, que el pago de dicha compraventa por la suma de TREINTA MILLONES DE
COLONES asi como de los timbres e impuestos correspondientes por la suma de
SETECIENTOS DIEZ MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS se realiz6 cumpliendo
las siguientes condiciones solicitadas en la ley mencionada anteriormente: forma: en un
solo tracto; medio: dinero en efectivo; De igual manera declara bajo fe de juramento que el
dinero para efectuar dichas transacciones proviene una parte de una herencia recibida de su
padre y la otra parte de ahorros personales. ES TODO. Expido un primer testimonio para la
adquirente. Leida esta escritura a las otorgantes, resultan conformes, la aprueban, y juntos
firmamos en la ciudad de Turrialba a las quince horas con veinte minutos del quince de
Febrero del afio dos mil veintiuno.****CARMEN SALAS RAMIREZ*** ****MATILDE
DIEZ CAMPOS**** ***KENNETH BRENES MORA***Lo anterior es copia fiel y
exacta de la escritura numero TRES, visible al folio DOS frente y Dos vuelto del tomo uno
del protocolo del suscrito Notario. Confrontado con su original resulté conforme y lo
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expido como primer testimonio en el mismo acto de otorgamiento de la matriz.

HAGO CONSTAR QUE LOS DERECHOS Y TIMBRES CORRESPONDIENTES AL
PRESENTE DOCUMENTO SE PAGARON MEDIANTE EL ENTERO BANCARIO
NUMERO TRES CINCO SEIS UNO CERO NUEVE CERO CERO TRES, A LAS
NUEVE HORAS CON CINCUENTA Y SIETE MINUTOS DEL DIECISEIS DE
FEBRERO DEL ANO DOS MILVEINTIUNO
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18/2/2021
16:21

Numero de Cédula:
Nombre:

Primer Apellido:
Segundo Apellido:
Conocido/a Como:

Fecha de Nacimiento:

Lugar de Nacimiento:

Nacionalidad:
Estado Civil:
Hljo/a de:

Y:
Empadronado/a:
Fallecido/a:

Marginal:

— —
R .
—

Tribunal Supwerma de Flecckones

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO
302950203
CARMEN
SALAS
RAMIREZ
22/01/1968
LA MARGOT TURRIALBA CARTAGO
COSTARRICENSE
SOLTERA
RAFAEL ANGEL SALAS SALAZAR
RAYMUNDARAMIREZVARGAS
SI
NO
NO

**¥** ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****

BRERE mnm UNEA EERER
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18/2/2021
16:21

G-

<
R

Nimero de Cédula:
Nombre:

Primer Apellido:
Segundo Apellido:
Conocido/a Como:

Fecha de Nacimiento:

Lugar de Nacimiento:

Nacionalidad:
Estado Civil:
Hijo/a de:

Y:
Empadronado/a:
Fallecido/a:

Marginal:

59

— -
| o ~wm
— -

TAbuna! Supeemo de Elecoones

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO
302420327
MATILDE
DIEZ
CAMPOS
03/09/1960
HOSPITAL TURRIALBA CARTAGO
COSTARRICENSE
SOLTERA

MARIO DIEZ MASIS
MARTHA CAMPOS CORRALES
SI

NO

NO

»*»*¥ ESTE INFORME NO TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *****
=xa33 JLTIMA LINEA *****
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m—— D EPUBLICA DE COSTA RICA
)
b Tribunal Supremo de

Escaneado con CamScanner
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Tribunal Sutremo de ' ciones

== REPUBLICA DE €Ut A RICA

= » N Cedula de . jintidad
3 0242 0327
N
O ~— Al MATILDE DIEZ CAMPOS
. }" L * g 4 g . Esa w
: ‘:~ L~ ‘ i -;.:‘:

2 % - P
o 3 e R -7
Nombre: MATILDE =y i’t:é%
1¢Apelido:  pIEZ \ T & <

22 Apellido: CAMPOS
CC.:

Namero de Cédula: 3 0242 0327

Fecha de Nacimiento: 03 09 1960
Domicilio Electoral: CARMEN LYRA TURRIALBA CARTAGO
{ Lugar de Nac.: HOSPITAL TURRIALBA CARTAGO

Vencimiento: 49 04 2023 Sexo: F
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION LITERAL

NUEMERO DE CERTIFICACION LITERAL: RNPDIGITAL-329904-2021

MATRICULA: 106401---000

NATURALEZA: LOTE PARA CONSTRUIR
FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

SITUADA EN EL DISTRITO 1-TIERRA SAN PEDRO CANTON 15-MONTES DE
OCA DE LA PROVINCIADE SAN JOSE

LINDEROS:

NORTE LOTE17G

SUR LOTES2GY 1 G AMBOS EN PARTE
ESTE CALLE 2

OESTE LOTESG

MIDE: CIENTO TREINTA'Y NUEVE METROS CUADRADOS CON CERO, NUEVE
DECIMETROS

PLANO:NO SE INDICA

PROPIETARIO:
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CARMEN SALAS RAMIREZ

CEDULA IDENTIDAD 3-0295-0203

ESTADO CIVIL: SOLTERA

ESTIMACION O PRECIO: 5000 COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0566-00011945-01

CAUSA ADQUISITIVA: DONACION

FECHA DE INSCRIPCION: 15 FEB 1928
OTROS:

ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONES: NO HAY

ESTA CERTIFICACION, CUYOS DERECHOS ARANCELARIOS FUERON
DEBIDAMENTE CANCELADOS, CONSTITUYE DOCUMENTO PUBLICO
CONFORME LO ESTABLECEN LOS ARTICULOS 45.2 DEL CODIGO PROCESAL
CIVIL, 5 INCISO D) DE LA LEY DE CERTIFICADOS, FIRMAS DIGITALES Y
DOCUMENTOS ELECTRONICOS N° 8454, Y EL DECRETO EJECUTIVO N° 35488-J,
PUBLICADO EN LA GACETA N° 196, DEL 8 DE OCTUBRE DE 2009. EN DICHO
MARCO LEGAL SE ESTABLECE LA OBLIGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE
DOCUMENTO POR PARTE DE LOS ENTES PUBLICOS Y PRIVADOS, ASI COMO
PARA LOS PARTICULARES, EN CASO DE QUE SE LE PRESENTEN PROBLEMAS
PARA LA RECEPCION DE ESTE DOCUMENTO Y APLICACION DE SUS EFECTOS
LEGALES, SIRVASE COMUNICARLO AL CENTRO DE ASISTENCIA AL
USUARIO, TELEFONO. 2202-0888. ESTIMADO USUARIO, EL REGISTRO
NACIONAL LE INDICA QUE EL VALOR DE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE
ESTABLECIDO POR LA JUNTA ADMINISTRATIVA EN LA SUMA DE DOS MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA Y DOS COLONES CON CINCUENTA CENTIMOS
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MAS LOS TIMBRES RESPECTIVOS; NINGUNA PERSONA FISICA O JURIDICA
PUEDE VARIAR ESE VALOR. EMITIDA A TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIOS
DIGITALES Y CON DATOS CONSULTADOS A UNA REPLICA OFICIAL DE LA
BASE DE DATOS DEL REGISTRO NACIONAL, A LAS 16 HORAS 52 MINUTOS Y
11 SEGUNDOS, DEL 12 DE FEBRERO DE 2021. PODRA SER VERIFICADA EN EL
SITIO www.rnpdigital.com DENTRO DE LOS SIGUIENTES 15 DIAS NATURALES. SI
LA CERTIFICACION CONTIENE ALGUNA INCONSISTENCIA EN LA
INFORMACION, FAVOR DE CONTACTAR A rpdigital@rnp.go.cr, PARA
DETERMINAR EL ORIGEN DE L INCONSISTENCIA Y COMPETENCIA DE LA
RESOLUCION.



Plano(s) Catastrado(s)

PLANO: 1-2229348-2020

BECANTRO INMONIE AN

I CIS MO
ACTONAL

SURDIRECOoN
CATANTRAL
AL T

Catastro ¥acional
2020-82822-C

20/09/72020 00 .22 37
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Contrato 914016
Fecha 18/09/2020
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JOHANNA NUNEZ CAMPOS
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<
SITUADO N PARA
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CARMEN SALAS RAMIREZ hisiody: o
} :
CEDIA S AT — JOSE ALBERTO  fumims. septotmac o pus
AREA recoa PROTOCLO 1 : 500 C: n,\:;lﬂ ’
2 AGORT0 om0 . 71086 ANCHNVD (FIRMA) S
1 ' :
502 mt| o | e | e | e wn o |




66

Factura Electronica

Cédigo Actividad: 741101

Fecha Emision: 18022021 6:43:36p. m. KENNETH ALBERTO BRENES MORA

Nombre del Receptor: MATILDE DIEZ CAMPOS Identificacion 304610162
Toldtono: (50601859204

Direccién Receptor: BARRIO LA GRANJA Email kennethtmd2¢ngmail com

Ceduta Receptor: 2420327 Do 1a antigua Panadaria Spoonky 150 mts este casa porton ojo

Qrande

Consecutivo: 00000000000000000000

Condicién Venta: Contado Plazo Crédito:

Medio Pago: Efectivo

1.0 Sp 82130000000 Serviclo de asesoria legal 7123 250.00 713 290.00 805 972,50

/S . -

MONTO EN LETRAS : Total Gravados: CRC 713 260.00

| Total Exentos: CRC 0.00
ESCRITURA PUBLICA CON DIVERSOS ACTOS JURIDICOS, COMPRA VENTA, . Total Descuenta: CRC 0
RECTIFICACION DE MEDIDA, INCLUSION DE PLANO, RECTIFICACION DE Vert ; R 713 250.00
LINDEROS Y DECLARACION JURADA ot Neola: CRC
Total impuesto: CRC 92722.50
Tota! IVA Dewvelto. CRC 0.00
TIPO DE CAMBIO :1.00 |
Total Comprobante: ~ CRC 805 972.50
-
Atlencion usuarios: i
{ i
Denddo ol 1 de Jubo 0wl 2020 se realizo la actualizacion en la Exoneraciones de las Facturas Electronicas ) »
Para Covta fica y « prasmo 1 de Dicembre del 2020 incia ef cumplimiento con la Norma Tributaria o :.;.,
CABYS (Catdlogo de Benes y Servicios) i . §
e‘. dnrr (
Evite la contingencia fiscal comunicandase con su specutivo aqul. » oy H aadniid

“Autorizada mediante resolucién N° DGT-R-033-2019 del 20 de Junio de 2019™

i



Costa Rica
16/02 -0 1

OFICINA REGSTRD NACIO

09:57:17

I!W_WIOT
BIENES INNUEBLES

COMPRA VENTA Y DECLARACION

RO 30.000.000¢

1134040

TIKBRE REGISTRO N ~150.000
TIHBRE AGRARIC 30.000
£ FISCAL 625
RE ARCRIVD NA 20.00
:RE COLEGTO D& .~ 11.000
~ MONTES DE OCA 60.000 *
IMPUESTO DE TRASPASO 450.000
Honeda de Transaccions CDLONES

Sub Tot.Timbres:
Descuento:
Total Timbres:

13ETEREREE 7010645,
EARRERAINRERDTL. 40
BRERRXRRARY S0

v 1 =

\ 2
CS' _scaneado con CamScanner

Cod Fesa 2067, Cod Bance 13010560 11-2019 MIIGPAGE FERA €@ TEL: 7791 1476 TAX 2291 1662

Cad

Cod. Fesa 2967, Cod. Ranco 15010560 11-2019 SIS §OLA S A TEL. 2291 1078 TAX 2291 1062

Lei¥e-A T

Dficinas
Cajero:
Documento: ~
Foraulario:00000000000
Motivo: 3052

Banco de Costs Rica
. _ D9:57:H4
933 DFICINA REGSTRO NACIO
3483143

s————n

CANC ENTEROS-TASACION

o

Numero Entero: 00038047077

393530825

Tasacion:
Renistro:
Acto:

¥onto Tasado
Pescripciont
Boleta:
Finca/Motor:

*10.000
ractificacion deMEDIDA
1134040
19845%-000

2,000.00
125.00
20.00
275.00

TIMERE FISCAL
TIMBRE ARCHIVO NA
TIMERE COLEGID DE

TIMBRE AGRARIO IMPUESTO 2235.00

- = . L
PERSAXAERR S
KHAFAYERRY 4532 50

Dlescuento:l
Total Timbres:

o‘v«-w.c-ln—-tmn Pl

FESA S A TEL: 291908

BIENES INNUEBLES é
RECTIFICACIONDE MEDIDAS

7

Cond, Bamen 15870580 T 2979 FDPEES

Cod Fesa 08T,

Bemell T L THRDEWEE fISACA TEL 2290 W67 FAX I095- 062
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Banco de Costs Rica
s — N LY 09:57:48

Oficina: 933 OFICIN& REGSTRD NACID

Lajero: 3483143

Dozunento: 39353018

Fornulario:00000000000

Hotivo: 305z
CANC ENTEROS-TASACION

Numara Entero: 000380670151

Tasacion: 393530183
Registro: CATASTRO NACIONAL

#cto: CANCELACION Y RECTIFIC

Monto Tasado: Yo
Descripcion: Inclusion de plano

Eoleta: 113404

Finca/Hotor: ‘ = T

TIMBRE REGISTRO N 2,000.00
TIMBRE FISCAL ) 125.00
TIMBRE ARCHIVO NA 4 20.00
TIMERE COLEGID DE 275.00

Y¥oneda de Transaccion: COLONES

Sub Tot.Timbres: XExRikx2,420.00
Dleszuento: p3832 333833 STNMG
Total Timbres: ooyl 274,80

fab ¢ A
Total DGTD: XRORR KRR RxRx0.00

DESGLOSE DE LA TRANSACCION

Efectivo: K £1522,274.80
Valares: & GREYRAEERKRREXEX0.00

Total: . mx‘TExmz,m.so
155, ‘

..v.z_
ronto en lQst > Qe

Escaneado con CamScanner

Cod. Fesa 2867, . Banco 15010560 112019 MAXPAES FESA S A TEL: 22911678 FAX 2291 1662

Cod Fesa 2967, Cod. Banco 15010560 112019 MIDGPACS FE5A © A TEL: 22911476 FAX 22914663
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Banco de Costs Rica
el & 09:57:41
Oficinaz 933 OFICINA REGSTRO NACIO
Cajeror 3483143
Documento: 39352870
Foranulario:00000000000
Hotivo: 3052

Cod. Fesa 3967, Cod Bancs 15910560 11 »w

CANC EMNTEROS-TASACION

Numero Entero: 000380648470

Tasacion: 393528707
Renistro: BIENES INMUEBLES
Acto: . RECTIFICACION DE

¢

Monto Tasado: LINDEROS .
Descripcion: . o
Boleta: 1134040
Finca/Mator: ) o

TINBRE REGISTRO N 2,000.00
TIMERE FISCAL : 125:°
TINBRE ARCHIVO NA i

TINBRE COLEGIO IE 275

Cond. 1032 2067, Cond. Bamen 15078563 T1- 2079 MEEWPRES FESAS A TIL: 219094678 FAX 27919002

Sub Tot.Timbres: KRRREXRRRAL i
Descusntos f3333 5003550 ) i
Total Timbres: yxxiirkiax) 2420 ;
Total DGTU: RRERRSRRRRRAS0.00
_____________________________________ ;
DESGLOSE DE LA TRANSACCION {

¥

Efectivo: = )
Valores: ) .
Totals e ]

]
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NUMERO TRES Ante mi KLNLTH DRENCS MORA, Hotano Pathico con oleing abdana of gathion en a cludad de
; Turnalba, centro comercial Plazn Rogtas local nimero quinee, comparecen las sefioras CAIIAL N SALAS RAVIREZ
’,m,o' de edad, coslarticense, comercianto, solleta, portadari do Ly codula de identidad niemern TRE 5. CF RO DOS-
;(J[NIOS NOVENTA Y CINCO- CURO DOSCIFNTROS TRE S, veana da San Josd, San Podeo, barn Ly Granp dor,
!.a.mos ancuenta metros norte de la casita Azul y MATILDE DILZ CAMPOS, mayor de edad, costamcnnse, depend.-

ente, sohtera, portadora de la cédula du identidad nimuro TRES- CERO DOSCIENTOS CUARENTA Y DOS- CERO

| TRESCIENTOS VEINTISIETE, vecina de Cartagn, Turmalba, barno cedros primvta entrada a mann detocha , segune
|

©a casa a mano lzquierca, y DICEN: PRIMERO. Manifiesta la primer compareciente CARMEN SALAS RAMI-
’REZ que es ducila de_la finca inscrita en ¢l Repistro de L Propicdad, Partido de San José, Matricula nimero

1¢ | ciento seis mil cuatrocientos unv, submatricula cero cero cero, que que es lote para construir, situado en el

 Distrito primero San Pedro, Cantdn quince Muntes de Oca de la Provincia de San Jusé, hinda al Nurte con

|

12 Lote diccisicte G, al Sur con Lotes dos G y Uno G Ambos en parte, al este con calle dos y al Oeste Lote cin-
|

|
ro G, posee una cabida de ciento treinta y nueve metros cuadrados con cerv, nueve decimetros y el plano no

13
1 s¢ indica. Continua manifestando la primer comparecicnte que dicha finca, segin ¢l Registro Nacional ticne
15 una cabida de ciento treinta y cinco metros cuadrados con cero, nueve decimetros, siendo que su verdadera

1¢ medida es de doscientos dos metros cuadrados. Sigue diciendo la compareciente, que en consecuencia, soli-

|, :
17 £ita se haga en ¢l Registro la rectificacion correspondiente, consignindole a la finca la medida dicha. F sus-
i

. 208 . H s I
1¢ erito Notario da fc de la nucva medida con vista en ¢l plano catastrado nimero uno-dos dos dos nueve tres

|
19 £uatro ocho- dos mil veinte_levantado por el topografo José Alberto Alpizar Velisquez, del cual se agrega

L.
# topia a mi archivo de refcrencias. Se estima esta rectificacion para cfcctos fiscales en la suma de dicz mil

7 colones. SEGUNDO; Continua manifestando la primera comparecicnte como propictaria dz la finca descri-
22 1a anteriormente que al no existir plano catastrado de la propicdad dentro de los datos d ésta, solicitud La in-
2 |clusién del plano catastrado némero u uno-dos dos dus nucve tres cuatro ocho- dos mil veinte levantado por
e Ll topdgrafo José Alberto Alpizar Velisquez mismo que e utilizado para la rectificacion de medida. el cual
L] F!J“"‘_‘“_M.'i! 1a finca antes descrita, de lo cual da fe ¢l suscrito Notario, con vista en ¢l plano indicado,
28 del cual guardo una copia y agrego a mi archivy de referencias. Se estima la presente solicitud de inclusion
n 'ﬂf-‘ Plano en la suma de cinco mil colones para efectos fiscales. TERCERO): Continua manifestando la com-
n parcciente SALAS RAMIREZ como propietaria de la finca descrita anteriormentc y de acuerdo con el plano

N o e
= numero uno-dos dos dos nueve tres cuatro ocho-dos mil veinte que sus linderos ac-

A\ i 5 3
» luales son Jos siguientes: None con Mario Brenes Salazar, al Sur con Johanna Nuficz Campos en medio de

70
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Servidumbre de Paso, al Este con Lorena Mora Pérez y al Oeste con Kevin Nuiiez Campos. En consecuencia
} bl e 2 8 .

2 el otorgante solicita al Registro Pablico se hagan las rectificaciones correspondientes en dicha finca con las |

3 |correcciones aqui indicadas con respecto a linderos, de la finca descrita. De la presente rectificacion de lin- ;
4 deros el suscrito Notario da fe con vista en el plano catastrado nimero —dos dos dos nueve tres cuatro ocho-;
= > dOS nueve tres L ")

1 G § A |
s dos mil veinte,, levantado por el topdgrafo José Alberto Alpizar Velasquez. Se estiman las presentes rectifi- |
| 3 N 1as presentces | 4l
¢ caciones en cinco mil colones para efectos fiscales. CUARTO: Sigue manifestando la compareciente ya con

|

7 las rectificaciones realizadas anteriormente que le vende a la segunda compareciente MATILDE DIEZ CA- E

L . . . . -’ .
s MPOS quien acepta a su entera satisfaccion, libre de gravimenes y anotaciones, por la suma de TreintaMillo

|
9 nes de colones, pagados en este mismo acto en dinero en cfectivo de entera satisfaccion del vendedor, y al i
10 dia en el pago de los impuestos municipales y territoriales, la finca descrita anteriormente. QUINTO: Que |

|
| . . . . ” .
11 sobre la finca referida no existe a la fecha, arrendamientos de ningun tipo, poscedores de hecho o derecho, |
| |
12 terceros con derechos de uso, sean estos de hecho o de derecho, juicios o procedimientos administrativos |
i :
| . .. . .. . .. . . . o |
13 .pendientes de reclamacion, o discusion de los derechos de propiedad, posesion, amojonamiento, colindancia

|
14 0 de cualquicr tipo que pudiera lesionar o perjudicar el derecho pleno de propiedad o cualquicra de sus atri- |
15 butos, por lo que garantiza la pacifica y plena posesion del bien; asimismo manifiesta que dicha finca se en- |

\
16 cuentra al dia en el pago del impuesto sobre bienes inmuebles asi como en el pago de cualquier otro impues- |
,

17 10, 1asa, canon o contribucién especial de naturaleza municipal o fiscal que pese sobre dicha finca, y que la |
B Al A LA LU
18 Venta de la finca aqui relacionada incluye cualquier diferencia de cabida en exceso entre la medida aqui ex- {‘
1

19 lpresadapar_n_vqich'n_ﬁnch la medida de ésta, todo lo cual queda en provecho del COMPRADOR y pagado '
20 {dcnlmvdcl precio de la compraventa. SEXTO: Manificsta la sciora MATILDE DIEZ CAMPOS, y debida- :
21 l_mcnlc apercibido por el suscrito Notario de las penas que establece la legislacion penal costarricense pamﬂcli‘
2 Liclilo de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar en este acto, bajo la fe de ju- |
23 ‘{r:lmcmo DECLARA: Quc conforme el articulo quince TER de la Ley sobre estupefacientes, sustancias psi- ‘
2 }colr()picns, drogas de uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamicento al |

25 {!crron’smo niimero sctenta y sicte ochenta y seis, que el pago de dicha compraventa por la suma de TREIN- ‘
28 TA MILLONES DE COLONLS asi como de los timbres ¢ impuestos correspondientes por la suma de SE- |
2 l;TE(IIENT()S DIEZ MIL OCHOCIENTOS SETENTA Y DOS sc realizo cumplicndo las siguicntes condi-
2 !cioncs solicitadas en la ley mencionada anteriormente: forma: en un solo tracto: medio: dinero en efectivo:
2 bc igual manera declara bajo fe de juramento que el dinero para efectuar dichas transacciones proviene una |

30 parte de una herencia recibida de su padre y la otra parte de ahorros pcrsqnalcs.ﬁESAj'_()l’)O._Expido un pri-
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PUBLICO

CARNE 29408
TURRIALBA

PROTOCOLO

mer testimonio para la adquiriente. Leida esta escritura a los otorgantes, resultan conformes. la aprucban, y -

aiio dos mil veintiuno. CARMEN SALAS RAM'REZ
MATILDE DIEZ CAMPOS

 juntos firmamos en la ciudad de Turrialba a las quince horas con veinte minutos del quince de Fcbrcm_dcl__¥
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INDICE DE INSTRUMENTOS AUTORIZADOS POR EL NOTARIO BRENES MORA
KENNETH ALBERTO DE LA PRIMERA QUINCENA DEL MES DE FEBRERO DEL

ANO 2021
TOMO FOLIO FOLIO NUMERO | FECHA HORA | ACTO O CONTRATO PARTES
INICIAL FINAL
1 02 03 03 15/2/2021 15:20 COMPRAVENTA,RECTIFICACION CARMEN
FRENTE FRENTE DE MEDIDA, INCLUSION DE SALAS
PLANO Y RECTIFICACION DE RAMIREZ
LINDEROS Y
MATILDE
DIEZ
CAMPOS

MIERCOLES 17 DE FEBRERO, 2021

KENNETH BRENES MORA-
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