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INTRODUCCION

Durante el presente trabajo de investigacion, se desarrollara una a una las etapas de la
Funcidn Notarial con el fin de resolver el caso asignado por la Universidad Internacional de Las
Américas (UIA) para optar por el grado de la Especialidad en Derecho Notarial y Registral que
imparte esta casa de ensefianza. EI mismo corresponde a la realizacion de un Contrato de
Arrendamiento de un terreno que es propiedad del primer compareciente para que el segundo
compareciente y futuro arrendatario construya una bodega y la utilice para el almacenamiento de
electrodomésticos. Las partes, amparadas bajo el Principio de Rogacion, se apersonaron a mi
Notaria para que el suscrito con conocimientos técnico- juridicos les brinde la asesoria necesaria
en aras de que todo el tramite se realice bajo el marco de la legalidad, la buena fe, la inmediatez,
la asesoria y los demas Principios que rigen la materia Notarial y Registral en Costa Rica.

El punto medular de este trabajo, se basara particularmente en la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos (7527), ley actual y vigente que rige la materia de arrendamientos a nivel
nacional; asi como también en el Codigo Notarial (7764), ley actual y vigente que rige la funcion
de los Notarios y la Notarias a nivel nacional e internacional, esto ultimo en el caso de los Notarios
Consulares. Sin olvidar aquellas leyes de rango comercial, agrario, civil y particularmente, los
lineamientos establecidos por la Direccién Nacional de Notariado y la Guia de Calificacién
Registral del Registro Nacional de la Republica de Costa Rica. Cabe mencionar que el cantdn de
San Mateo de Alajuela, lugar donde se desarrollara el proyecto objeto de la presente investigacion,
no cuenta con un plan regulador; sin embargo, se utilizard& de manera supletoria la Ley de
Planificacion Urbana (4240) del Instituto de Vivienda y Urbanismo cuando asi lo amerite.

Como se vera en la descripcion del caso, el papel que desarrollara el suscrito como el
Notario a quién los comparecientes rogaron por su servicio, serd determinante en virtud de la
busqueda del acuerdo que ambos tomaran; el suscrito, velard por ejercer el cargo con la

imparcialidad, el decoro y el profesionalismo que la funcion que el Estado delega en él, le exige.



Descripcion del caso

CASO #6: FEBRERO 2022
Arrendamiento de terreno.

Ante su Notaria se apersonaron los sefiores Elias Mata Lopez y Juan Carlos Carmona
Fallas. Ellos le indican que Elias Mata Ldpez, es propietario de un inmueble ubicado en San
Mateo de Alajuela. Mide una hectarea. Tiene construida una casa de habitacion donde vive él
y su familia (200 metros de construccion). La propiedad soporta una hipoteca en primer grado
por una suma de veinte millones de colones con un plazo de 15 afios, y en este momento estan
por el segundo afio.

El sefior Juan Carlos Carmona Fallas le propone a don Elias arrendarle en esa
propiedad 300 metros cuadrados para construir una bodega para el almacenamiento de
electrodomésticos que él vende en un negocio que tiene en Orotina. El plazo del arrendamiento
seria por cinco afios prorrogable por periodos iguales. El costo del arrendamiento sera el que
el Notario (a) sugiera de acuerdo a lo que se usa en el mercado. La bodega estara a cargo del
sefior Juan Carlos.

Don Elias y don Juan Carlos le dice que ellos quieren que todo se haga por medio de
un Notario (a) porgue la gente les ha dicho que es mas seguro. Desean que quede claro que
cuando venza el contrato o por alguna razén no se requiera el arrendamiento, don Juan Carlos
levantara la estructura. También cabe la posibilidad de que don Elias se la deje pero debera

pagar la suma de la construccién segun lo determine un perito.

Para el caso en particular, se realizara una escritura publica que va a contener los nombres
y calidades de los comparecientes, los datos de la propiedad objeto del acto juridico mismos que
se extraeran de la pagina oficial del Registro Inmobiliario de Costa Rica. El suscrito, amparado
por el Principio de Unidad del Acto, solicitard que los comparecientes firmen el instrumento
publico en su presencia y posteriormente lo autorizard. También, en el acto, emitira un primer
testimonio que serd lo que se va a entregar de forma fisica la ventanilla Unica del Registro
Inmobiliario para que sea valorado por esta entidad y una vez que cumpla con este proceso y con
todos los requisitos registrales, quede inscrito y se pueda visualizar al ingresar en la pagina oficial

del Registro Inmobiliario.



Propdsito del andlisis del caso

El suscrito, amparado en la Funcion Asesora propia del ejercicio notarial, hace un analisis
de lo solicitado por los comparecientes y en el acto establece la viabilidad para poder realizarlo,
definiéndolo como un Contrato de Arrendamiento que se regula en la Ley de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos. Le comenta a las partes que, efectivamente, la mejor forma de dar
seguridad al acto juridico que piensan hacer es que quede estipulado en una escritura publica y su
posterior presentacion al Registro Nacional, tal y como les han comentado distintas personas. El
suscrito, les hace ver la importancia de que su solicitud se haga de esta manera para aprovechar la
formalidad y solemnidad que el acto encierra y la confiable publicidad registral que el Registro
Inmobiliario ofrece a sus usuarios. También, les hace saber que debido a la solicitud, el suscrito
debe de hacer un estudio completo de la propiedad objeto del negocio, denominado Estudios
Precartulares. Con palabras sencillas, el suscrito les hace ver que es un anélisis pormenorizado de
la propiedad para verificar que don Elias es el verdadero duefio de la propiedad y que esto no es
por desconfianza, sino que es para asegurar tanto a los comparecientes como al mismo suscrito
que el acto que se va a realizar estard investido de la fe publica desde el primer momento. A lo
cual, ambas partes agregaron que estaban de acuerdo porque antes de realizar el negocio lo que
necesitan es que todo quede acorde a la ley para que en un futuro no exista ningun problema. El
suscrito, les agrega que de eso se trata la Funcion Notarial y les agradece la confianza depositada
en él.

El suscrito, buscara el sustento en el marco legal vigente en la Republica de Costa Rica y
que regula todo lo relacionado a los contratos de arrendamiento, ademas se amparara con otros
cuerpos reglamentarios como las directrices emitidas por la Direccién Nacional de Notariado y del
Registro Inmobiliario de la Republica de Costa Rica. La doctrina es y sera siempre un elemento
fundamental que servira de orientacion para la resolucion del caso y la jurisprudencia, sera el
complemento final que permitird dar un panorama mas amplio, principalmente por los criterios
técnicos que los sefiores jueces de la Republica utilizaron en distintos fallos sobre controversias

que se han dado con relacion a este mismo tema.



MARCO NORMATIVO

Para dar el soporte legal necesario a este trabajo de investigacion, se tomaran las
estipulaciones de las siguientes leyes, codigos y reglamentos:

A.Codigo Notarial: Rige la materia y actividad de los Notarios y las Notarias a nivel
nacional e internacional; en este Gltimo caso, rige sobre los Notarios Consulares.

B. Codigo Civil: Para ser especificos, se tomara el articulo 1124 y siguientes (Titulo V-
Capitulo I) que hacen referencia al arrendamiento de las cosas. Ademas del articulo 459 que hace
referencia a la inscripcién del arrendamiento de bienes inmuebles que tiene efectos para terceros
si los titulos son inscritos en el Registro de la Propiedad.

C. Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, que rigen toda la materia de
arrendamientos en Costa Rica.

D.Reglamento Registro Publico, que en su articulo nimero 49, establece cuales son los
documentos registrables. El inciso nimero 4 sefiala que se inscribiran aquellos titulos en que se
consigne el arrendamiento de inmuebles. Ademas establece algunos principios como el de
Prioridad Registral y su dinamica dentro de la institucion.

E. Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, que indica las formalidades del Contrato
de Arrendamiento Civil.

F. Lineamientos para el ejercicio y control del Servicio Notarial, que son los reglamentos
de acatamiento obligatorio para todas aquellas personas que ejerzan el notariado.

G.Arancel de Honorarios por servicios profesionales de Abogacia y Notariado, que
establece los montos y formas de pago de los honorarios de los Abogados (as) y Notarios (as).

H.Ley de Aranceles del Registro Nacional

I. Ley del Catastro Nacional.

J. Mapa de valores de terrenos cantonales del Canton de San Mateo de Alajuela, utilizado

para establecer el valor del contrato de arrendamiento.



ANALISIS Y ARGUMENTACION

Andlisis del caso

El suscrito, previamente se habia puesto de acuerdo con los comparecientes para que en
una hora y la fecha determinada, llegaran a la oficina junto con todos los documentos de la
propiedad y sus cédulas de identidad para conversar sobre lo que desean hacer. En la hora y fecha
pactada los comparecientes llegaron puntualmente al despacho del suscrito e iniciaron con su
explicacion sobre lo que deseaban hacer. El suscrito comprende lo que ambas partes le comentaron
y determind que lo que deseaban era realizar un contrato de arrendamiento en un espacio de
trecientos metros cuadrados sobre la propiedad de don Elias para construir una bodega donde don
Juan Carlos pueda guardar unos electrodomésticos. Don Elias, le da al suscrito una carpeta con
documentos donde viene el plano catastrado de la propiedad, un estudio de suelo de la propiedad
emitido por la Municipalidad de San Mateo de Alajuela y la factura del Gltimo pago de impuestos
que realizo el mes pasado. El suscrito revisa los documentos y le cometa a las partes que para el
acto juridico que desean hacer es necesario la confeccion de una escritura publica donde queden
plasmadas todas las consideraciones y estipulaciones del contrato de arrendamiento. Les comenta
que para darle seguridad juridica y publicidad al acto, se emitird un primer testimonio que servira
para hacer la presentacion al Registro Inmobiliario. También le comenta a las partes que es
necesario sacar fotocopias de la cédulas de identidad de ambos, asi como al plano catastrado, al
estudio de suelo y al recibo del ultimo pago de impuestos que facilitd don Elias; esto porque el
suscrito necesita incluirlos en su archivo de referencias. Adicional a todo lo anterior, las partes
solicitan al suscrito que determine el valor del precio mensual del arrendamiento, para los efectos,
el suscrito les ofrece la formula basada en el valor por metro cuadrado segun el Mapa de Valores
de Terreno Cantonal del Cantén de San Mateo de Alajuela. Con relacién al reajuste del precio, se
hara con relacion al porcentaje de la tasa de inflacion acumulada (Art 67, Ley de Arrendamientos

urbanos y suburbanos.



Argumentacion del caso

Para realizar una debida argumentacion sobre la resolucion de este caso, es necesario incluir
términos juridicos y legales que justifiquen y demuestren que el acto o negocio que las partes
solicitan, puede nacer a la vida juridica. En este aparatado se utilizardn criterios técnicos que, en
su momento, utilizaron grandes tratadistas para la creacion de sus obras que hoy en dia son de gran
referencia y objeto de estudio. El derecho comparado también sera tomado muy en cuenta con el
fin de establecer lineas paralelas para establecer puntos de comparacion claros con relacion a lo
que se aplica en nuestro pais. Y como se dijo anteriormente la jurisprudencia nacional es un punto
medular de este proyecto porque da a conocer como los sefiores jueces de la Republica han resuelto
distintos casos relacionados con la materia de arrendamiento. Asi las cosas, el suscrito procede a
detallar los distintos conceptos que rigen la materia de Arrendamientos y la funcién Notarial y
Registral, y que como se indico anteriormente, daran la justificacion y argumentacion del presente
trabajo para concluir con la confeccion del instrumento publico. Méas adelante, se agregaran lo
conceptos relacionados con la Funcion Notarial como lo son el de Notario Publico, los Principios
rectores de la Funcion Notarial en Costa Rica, en la Escritura Publica, el del Testimonio y sus
caracteristicas para que sea aceptado en el Registro Inmobiliario; para culminar con la creacion de
cada instrumento publico, el Archivo de Referencias, el Archivo de Actos Post-escriturarios y el
Archivo de Instrumentos Publicos. Y como un anexo, se agregara la Jurisprudencia y otro

documento de interés, si es del caso.



El contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento es uno de los tipos de contratos mas comunes porque se cede
a otro el uso y el disfrute temporal de una cosa o derecho mediante un precio cierto. Este precio
puede ser en dinero o bien con los frutos que se produzcan; todo esto, sin que el o los bienes se
vean disminuidos en su esencia. La naturaleza juridica de este contrato lo convierte en un contrato
principal porque no depende de otro contrato para nacer a la vida juridica, es consensual porque
basta con la libre y expresa voluntad de las partes aunque para la registracion se requieran ciertas
formalidades. No es necesaria la entrega de la cosa en el acto. Es un contrato bilateral
osinalagmatico porque hay derechos y obligaciones reciprocas y correlativas. Entre otra de las
caracteristicas de este contrato, encontramos que es un contrato oneroso ya que sin el pago
estariamos en presencia de un comodato y es un contrato conmutativo por las obligaciones que
cada una de las partes tiene para con la otra. Con relacién al elemento subjetivo, este comprende a
las partes contratantes es decir que hay un arrendante quien es el propietario que da en
arrendamiento una cosa, este puede ser el duefio 0 una persona con poder de administracion sobre
alguna cosa y, el arrendatario quien es la persona con capacidad de actuar y a quién se le cede el
uso y el disfrute de la cosa. Es quien paga una contraprestacion por el uso y el disfrute de la cosa.
En palabras del tratadista costarricense don Alberto Brenes Cordoba, se puede definir el contrato

de arrendamiento como:

En el arrendamiento un contrato bilateral en cuya virtud de las partes se compromete,
mediante un precio que la otra se obliga a pagarla, a procurar a ésta por cierto tiempo, el uso o
disfrute de una cosa, a prestarle temporalmente sus servicios, 0 a ejecutarle un trabajo.

Brenes Cordoba, Alberto (2009). Tratado de Los Contratos. San José, C.R Editorial Juricentro, p.57

Entre los elementos objetivos del contrato de arrendamiento se encuentran la cosa y el
precio. Siendo la cosa objeto del contrato un bien mueble, inmueble, presentes o futuros, en general
son cosas corpdreas y que se encuentran dentro del comercio de los hombres. Incluso, también es
aceptado por la doctrina que se dé el arrendamiento con cosas fungibles o consumibles. En estos

casos la cosa arrendada debe ser devuelta en otro tanto de la misma especie y calidad, lo cual,
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equivale a devolver la cosa entregada. Sobre el particular nuestra Ley de Arrendamientos Urbanos

y Suburbanos (Ley 7527) en su articulo nimero 8 establece que, “Existe arrendamiento o locacion
cuando dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el uso y goce temporal de una
cosa y la otra a pagar un precio cierto y determinado”.

Por su parte y con relacién al precio, que es otro de los elementos objetivos del contrato de
arrendamiento, este debe ser determinado o determinable en dinero. En el caso de especifico del
arrendamiento de predios rusticos, se puede pactar que el precio pueda estimarse en cierta cantidad
de frutos. Esto, segun al tenor del articulo 1125 del Cddigo Civil que en lo siguiente reza: “El
precio del arrendamiento puede consistir 0 en una suma de dinero o en una cantidad determinada
de frutos”. Ahora, corresponde hacer referencia a los elementos subjetivos del contrato de
arrendamiento; entre estos existen dos sujetos diferenciados como el arrendante y el arrendatario.
El arrendante, es quien daré en arrendamiento la cosa y el arrendatario es quien recibe la cosa y
paga el precio. Para el caso de arrendante, no es necesario ser el propietario para dar en
arrendamiento una cosa sino que también puede constituir un contrato de este tipo quien posea el
poder de administracién sobre los bienes que tiene a su cargo. Por su parte, el arrendatario es
cualquier persona con la simple capacidad de actuar.

Entre las obligaciones del arrendante se tienen las siguientes:

a. Laentrega de la cosa, lo que consiste en poner en disposicion de lo arrendado a
su contraparte, en forma material (Art. 1128 del Codigo Civil) con la entrega de la cosa,
principal debe hacerse la entrega de los accesorios necesarios para su disfrute, por ejemplo
las llaves.

b. Garantia de la cosa. Lo que significa que el arrendante esta en la obligacion de
mantener la cosa en tal estado que permita su uso normal. El arrendante debe hacer las
reparaciones necesarias para su utilizacion, sino las hace, el arrendatario tiene el derecho de
deducir del precio del alquiler lo que la falta de reparacidn provoque.

c. Goce pacifico de la cosa arrendada.
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En el caso del arrendatario, sin perjuicio de otras clausulas, sus obligaciones basicas
son:

a. Utilizacion de la cosa. El arrendatario debe utilizar y conservar la cosa por todo
el tiempo del arrendamiento. Ademas su utilizacion debe ser conforme al destino que tenga
la cosa y su conservacion por parte de este debe ser como el de un buen padre de familia.

b. Pago del precio. El precio del arrendamiento debe ser pagado en la fecha y forma
que se indique en el contrato. Si el lugar del pago no fue estipulado, se debe de hacer en el

domicilio del deudor.

Con el paso del tiempo, pueden presentarse situaciones que no permitan la continuacion del
contrato de arrendamiento y la normativa costarricense establece ciertos parametros que se deben
de acatar si se tiene que dar por finalizado el contrato. Entre esas consideraciones estan las
siguientes:

a. Por el vencimiento del plazo. Vencido el plazo, existe la posibilidad del desahucio
tratdndose de inmuebles o de accionar la restitucion del derecho o la cosa arrendada. Si vencido
el plazo, las partes de hecho siguen en la misma situacién anterior, opera la prorroga indefinida
del contrato. Con la rescision unilateral del contrato puede darse también la terminacion del
contrato pero esta debe ser con tres meses de anticipacion, o bien, si se declara la insolvencia del
arrendamiento o arrendante. En el supuesto de la insolvencia declarada del arrendatario o del
arrendante, debe de ser en virtud de la solicitud de los acreedores y por ello quedara resuelto el
contrato de arrendamiento.

b. Por la venta del bien arrendado. En este caso el arrendatario puede pedir una
indemnizacion, de acuerdo al articulo1154 del Cddigo Civil.

c. Por la muerte del arrendatario o del arrendante. En este apartado es importante hacer
mencion de que de fallecer alguna de las dos partes contratantes, los derechos y obligaciones del
contrato son trasmitidos a la sucesion.

d. Por incumplimiento. Si hay incumplimiento del contrato puede existir una ejecucion
forzosa, cobrando los alquileres o pidiendo su resolucion.

La Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario, establece que el Contrato de

Arrendamiento debe de tener constituirse en Escritura Pablica donde aparezca el nombre y las
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calidades del duefio o de los duefios del inmueble o inmuebles objeto del contrato; todo al tenor
del articulo 83 del Codigo Notarial, el articulo 450 del Codigo Civil y el articulo 51, inciso a del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico. Ademas de las citas del inmueble que
se da en arrendamiento e indicar su inscripcion completa junto con el nimero de plano catastrado
de la finca, en concordancia con el articulo 88 del Cdédigo Notarial, el articulo 30 de la Ley 6545,
Ley del catastro Nacional y el articulo 51, inciso g del Decreto Ejecutivo 26771, Reglamento del
Registro Publico.

En la Escritura de constitucion del arrendamiento se estableceran las clausulas que regulen
el arrendamiento, entre las cuales debera indicarse el plazo exacto del arrendamiento, el precio
del arrendamiento o la cantidad determinada de frutos que se dara como pago. En caso de que se
dé una parte de la finca, se debe describir debidamente la parte arrendada y no se requiere la
descripcion de la parte no arrendada.En concordancia con el articulo 1145 del Codigo Civil, el
Contrato de Arrendamiento puede cancelarse antes del vencimiento de su plazo. También, puede

ser cedido o subarrendado, de no ser que en su constitucion se estipule lo contrario

La Funcién Notarial.

En este apartado se agregara todo lo relacionado a la Funcion Notarial, incluyendo los
Principios rectores de la materia, asi como el significado y la utilidad de cada instrumento publico.
Este sera la antesala de la creacidn de la Escritura Publica, objetivo principal de este trabajo,
también se ampliara con los conceptos de Archivo de referencias, Actos precartulares y Actos
Post-Escriturarios y Registro de Instrumentos Publicos. Los indices notariales no pueden quedar
de lado, ya que como se vera mas adelante, constituyen una herramienta de control con relacion a
la presentacion del indice protocolar que se hace en el Archivo Notarial. Los lineamientos de la
Direccion Nacional de Notariado son directrices que la DNN emite para el efectivo desarrollo de
la actividad notarial; en ellos, se establecen ciertas acciones a las que el Notario Publico debe de

apegarse estrictamente, por tal motivo, no pueden quedar fuera.
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Definicion de Notario Publico

El Notario Publico es la persona en quién El Estado deposita la fe publica en la esfera de
las relaciones privadas. EI Notario Publico es quien da autenticidad y veracidad de los actos o
negocios en donde intervenga. Es un profesional operador del Derecho que a solicitud de la parte
interesada formaliza y da legalidad a los documentos que autorice. La figura del Notario Publico
esta estrictamente ligada a la Funcién Notarial y a la fe publica, en virtud del Derecho comparado
en Espafia, se define al Notario de la siguiente manera: “En la ley orgdnica de Notariado de
Esparia, es el funcionario pablico autorizado para dar fe, conforme a las leyes, de los contratos 'y
demas actos extrajudiciales”. Situacion que no esta tan despegada en nuestro pais con relacion al
ejercicio del Notariado. Eso si, quien ejerza el Notariado en nuestro pais debe de ser una persona
con el grado académico de Licenciado (a) en Derecho, contar con Postgrado en Derecho Notarial
y Registra, estar incorporado (a) al Colegio de Abogados y Abogadas de Costa Rica por un tiempo
no menor a dos afios. Ademas de estar habilitado por la Direccion Nacional de Notariado, tener
una oficina abierta al publico, ser de buena conducta, no tener impedimento legar para el ejercicio
del cargo, tener residencia fija en el pais —salvo los Notarios Consulares- hablar, entender
correctamente el idioma espafiol. Sumado a ello, acatar las disposiciones de la Direccién Nacional
de Notariado (DNN), el Cddigo Notarial y demas cuerpos legales que puedan tener relacion con
el ejercicio de la profesion.

Dentro de las funciones o actividades que desarrolla el Notario Publico, encontramos las
siguientes:

a. Receptiva: La desarrolla el Notario Publico cuando al ser requerido, recibe de sus
clientes en términos sencillos la informacion necesaria y que sera la base para el acto que va a
realizar.

b. Asesora: El Notario Publico puede asesorar o dirigir a sus clientes sobre el negocio que
pretenden celebrar y aconsejarlo sobre el que mas se ajuste a su necesidad.

c. Legitimadora: La realiza el Notario Publico al verificar que los comparecientes sean
efectivamente los titulares del derecho, estando obligado a calificar la representacion en los casos
que se ejercite, conforme a la Ley.

d. Modeladora: El Notario Publico desarrolla esta actividad dando forma legal a la voluntad

de las partes, encuadrandola en las normas.
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e. Preventiva: El Notario Publico debe prever cualquier circunstancia que pueda sobrevenir
en el futuro, debe evitar que resulte en un conflicto.

f. Autenticadora: Al estampar su firma y sello, el Notario Publico le estd dando
autenticidad y validez al acto o contrato; por lo tanto, éstos se tendrdn como ciertos o auténticos
por la fe publica de la cual esta investido.

Con relacidn tienen impedimento para el ejercicio de la Funcion Notarial, segun el articulo
4 del Codigo Notarial vigente:

a. Las personas con limitaciones fisicas o0 mentales que las inhabiliten para el ejercicio del
notariado, salvo que demuestren mediante prueba extendida por la medicatura forense, su aptitud
para desempefiar esta funcion.e imposibilitados para tener oficina abierta al publico Los
condenados por delitos contra la propiedad, buena fe, administracion de justicia, confianza publica
0 delitos relativos a la Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso no
autorizado y actividades conexas. Ley No. 7093.

b. Las personas declaradas en quiebra, concurso civil o interdiccion, mientras no sean
rehabilitadas.

c. Quienes ejerzan cargos en cualquier dependencia del sector publico, incluso, en las
estructuras segn modelos organizacionales del Derecho Privado, en los que se les prohiba el
ejercicio externo del notariado.

d. Quienes no tengan vigente una poliza de Responsabilidad Civil Profesional bajo los
términos descritos en el Caodigo Notarial.

Con relacién al punto f, se debe de aclarar que al momento de la asignacién de este trabajo,
ya existia la reforma al Cdodigo Notarial que incluia la Pdliza de Responsabilidad Civil, lo cual
elimind el pago obligatorio del Fondo de Garantia Notarial.

En cuanto a las prohibiciones al Notario Publico, en el Codigo Notarial, propiamente en el
articulo 7, se pueden encontrar las siguientes:

a. Atender asuntos profesionales de particulares en las oficinas de la Administracion
Pablica, instituciones estatales o empresas publicas estructuradas como entidades privadas, donde
preste su servicio

b. Autorizar en la administracion Pdblica, instituciones estatales descentralizadas o
empresas publicas, de las cuales reciba salario o dieta, actos o contratos juridicos donde aparezcan

como parte sus patronos o empresas subsidiarias.
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c. Autorizar actos o contratos en los cuales tenga interés el Notario, alguno de los
intérpretes o los testigos instrumentales, sus respectivos conyuges o convivientes, ascendentes,
descendientes, hermanos, tios o sobrinos por consanguinidad o afinidad.

d. Autorizar actos o contratos contrarios a la ley, ineficientes o los que para ser ejecutados
requieran autorizacion previa, mientras esta no se haya extendido o cualquier otra actuaciéon o
requisito que impida inscribirlos en los registros publicos.

e. Ejercer el Notariado, simultdneamente, en mas de tres instituciones descentralizadas y
en empresas publicas estructuradas como entidades privadas.

En otro punto también importante, la Funcién Notarial tiene varios principios que
regulan dicha actividad, los cuales deben de ser acatados por el Notario Publico. En ellos esta la
base para hacer con decoro y profesionalismo las labores encomendadas y va a permitir ofrecer un
servicio de excelencia. Entre estos importantes Principios se pueden mencionar los siguientes:

a. El Principio de Autenticidad del Acto. El cual garantiza que el instrumento es auténtico
Y que garantiza certeza, seguridad juridica por haber intervenido el Notario Publico como delegado
del Estado. Por tal motivo, el documento sera verdadero y gozarad de una credibilidad que hara
prueba por si mismo de su contenido otorgando coaccion para su imposicion.

b. Principio de la Fe Publica. Consiste en la certeza, firmeza, asentimiento, verdad que tiene
el poder publico representado por el Notario Publico cuando éste interviene en cada acto,
documento o contrato. Es la autoridad legitima para que otorgue autenticidad en la relacion de
verdad entre lo dicho, lo ocurrido y lo documentado.

c. Principio de Registro o Protocolo. Es uno de los mas importantes porque exige el
Protocolo o libro de registro numerado, rubricado y sellado, en donde se encuentran todas las
escrituras ordenadas cronol6gicamente.

d. Principio de Inmediatez. Es la relacion directa del Notario Pablico al presenciar hechos
u actos que tenga que documentar. Es la presencia fisica en el mismo momento en que ocurren los
acontecimientos que el Notario Publico constata y documenta.

e. Principio de la Unidad del Acto. Establece la simultaneidad en el tiempo respecto de las
distintas etapas de una escritura publica. La presencia del Notario, de las partes y de los testigos,
deben ser Unica y sin interrupcion o suspension al momento de la lectura y posterior suscripcion

del documento o instrumento publico.



16

f. Principio de Extraneidad. Sefiala que el Notario Pablico no puede ser parte interesada en
el documento en que interviene, tampoco lo que puede respecto de sus parientes hasta cuarto grado
de consanguinidad.

g. Principio de Rogacion. Indica que el Notario Publico no puede actuar de oficio sino a
requerimiento de parte. Dentro de las funciones del Notario Publico esté la de calificar el negocio
0 acto juridico que las partes quieren celebrar o el hecho que se dispusieron comprobar.

h. Principio de Forma. Sefiala que el Notario Publico debe conocer con exactitud como se
debe exteriorizar la expresion de voluntad de las partes, teniendo especial cuidado en los requisitos
de validez de cada una de las figuras juridicas. Es responsabilidad de él la formalizacién y el
conocimiento de las mismas.

Definicion de Escritura Publica

Es la autorizada por el Notario Publico en el protocolo a su cargo y que le ha solicitado la
parte interesada para hacer constar los negocios juridicos y declaraciones de voluntad, obligandose
a sus otorgantes en los términos pactados. La Escritura, constara de tres partes, siendo la primera
parte la introduccion que estard compuesta por el encabezamiento, la comparecencia que contiene
el nombre de las partes y su identificacion, las representaciones y los datos del Notario Publico
mas la ubicacion de su oficina. La segunda parte sera el contenido, el cual esta formado por los
antecedentes y las estipulaciones de los comparecientes y la tercera parte sera la de las
conclusiones donde se incluiran las reservas y advertencias notariales, las constancias, el

otorgamiento y la autorizacion hecha por el Notario Publico.

Definicion de tomo de Protocolo
Es el conjunto de libros o volumenes ordenados en forma numérica, cronoldgica y de hojas

removibles, en los cuales, el Notario Publico debe asentar los instrumentos pablicos que contengan
respectivamente los actos, contratos y hechos juridicos sometidos a su autorizacion. El Protocolo,
es también una ordenada serie de escrituras, matrices y documentos que un Notario Publico
autoriza y custodia con ciertas formalidades; en tal sentido, el Protocolo viene a ser aquel medio
corporeo donde se archivan siguiendo un orden cronologico. EI tomo del Protocolo debe de tener
una razon de apertura para que lo pueda utilizar el Notario Publico y una razon de cierre para poder

depositarlo.
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Definicion de Actos Precartulares
Los Actos Precartulares son vitales para la funcion que el Notario Publico debe realizar, ya

que, son todos los estudios previos y detallados que se deben de realizar antes de iniciar con la
redaccion de la Escritura Publica. Un buen estudio precartular, le va a permitir al Notario Publico
darse cuenta de la verdad real de las cosas; tanto es asi que al verificar a fondo, puede darse cuenta
de si la persona que ruega por sus servicios es la verdadera propietaria de la cosa objeto del
negocio. También puede darse cuenta de los movimientos que ha tenido dentro del Registro
Nacional, corroborar la identidad de los comparecientes o0 si se encuentran con vida o con alguna
limitacion en su capacidad de actuar. Como se dijo anteriormente, un buen estudio preesciturario
puede evitarle muchos inconvenientes al Notario Publico si los desarrolla con pericia y conciencia

Definicion de testimonio

Es una reproduccién del instrumento pablico original otorgado por el Notario Publico, es
decir, es una copia auténtica de la escritura publica. El engrose es el medio para ubicar el
instrumento con referencia al tomo y folio de la matriz. Al emitirlo, se debe de determinar si se
trata de un primer o ulterior testimonio. Una vez que el Notario Publico firme el testimonio, este

obtiene el rango de instrumento publico.

Definicion de Archivo de referencias
También conocido como Protocolo de Referencias, el cual es un registro donde el Notario

Pablico debera conservar todos los documentos y comprobantes a que se refieren las escrituras y
que conforme a la Ley deberan quedar bajo su custodia. EI Notario Publico debe de conservarlo
en su oficina por un periodo de diez afios; el legajo, debe llevarse en orden cronoldgico, segun la
fecha de la escritura a que corresponde, ademas debe ser de foliatura corrida. (Articulo 47 del

Cadigo Notarial).

Definicion de indices Notariales
Son reportes quincenales que envia el Notario Pablico al Archivo Notarial y en los cuales

se consignan todos los instrumentos publicos otorgados y autorizados y no autorizados. Por un
lado, tiene la funcidn de fiscalizar al Notario Publico y por otro lado, sirve de guia a las partes para
ubicar los instrumentos con facilidad. La no presentacién puntual de los indices notariales acarrea

sanciones para el Notario Publico.
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Definicion de Actos Post-escriturarios
Los Actos post-escriturarios son todos aquellos documentos que informan la Funcién

Notarial, es el histérico de como ha procedido el Notario Pablico, se puede decir que son el
complemento del Archivo de Referencias. En los Actos Post-escriturarios, se pueden archivar los
documentos sellados por parte de alguna entidad del Estado donde se hayan presentado para algin

tramite.

Definicién de Registro de Instrumentos Pablicos
De igual manera, el Registro de Instrumentos Publicos es donde se archivan las copias de

las Escrituras Publicas, Testimonios, Actas Notariales, Declaraciones Juradas, etcétera. Al igual
que los archivos anteriores vienen a respaldar la actividad realizada por el Notario Publico; lo cual
no esta demas que el Notario Pablico los tenga en resguardo en su oficina para alguna informacion

que los tenga a disposicién de las autoridades que vigilan su actividad, cuando asi lo requieran.

Como se pudo observar la Funcion Notarial es de orden, decoro, prudencia y cuidado. Y
entre mas informacion tenga en Notario Publico en su poder para verificar e informar a las
autoridades correspondientes sobre su actividad es mejor. Al dia de hoy, donde reina la
delincuencia, el Notario Publico debe de estar lo mas preparado posible y a la vanguardia para
proteger su integridad y el decoro de la profesion.
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EL INSTRUMENTO NOTARIAL

Actos pre-escriturarios

Cédula de identidad de Elias Mata Lopez:

(111

ST CONSULTAS CIVILES

m CONSULTA CEDULA CONSULTA NOMBRE SALIR

SOLICITUD DE CERTIFICAL

SOLIGITAF; CERTIFIGACION DE MATRIMOKIO SOLICITAR CERTIFICAGIONDE DEFUNCION

DETALLE DEL NACIMIENTO DE LA PERSONA

BORATOAEE
ELitZ HATALOREZ

FECH#ADEHACIMIENT: eripeTd
Cartarricence

e B
EFRAHHATALOAZ rrane, [
2id5Eniad

LUZLAFER JIHENEZ Yormdr detaller
|DENTIFIGACION: 04510523

SITIENE IHCOHVEHIEHTE AL DESFLEGAR LA IHI
HIJO5 REGISTRADDS HATRIHOHIOS REGISTRADOS LUGAR DE FOTACIOH

ALGUNTSMATRIMONIOS
IHZCRITOS AHTESDE 1460 HO
ESTANDISFONIELES FARA SER
GONSULTADOS EHLIHEA. LA
CONSULTADEESTADO CIVIL
ZOLOESYLIDAF AR
FERSONAS HACIDAZ APARTIR
DE1450

LACONSULTA DEHINOSS0LO DESFLEGARA
IHFORMACIOH DELOS REGISTROSDE
HAGIMIENTOS EHLOS CUALES SE
EHGUENTRE CAR TURADO ELHOMERQ DE
CEOLLADELAPERSOHA CONSULTADA

CEDULA DISTRITOAD. DISTRITOELE,

Ditalles 205210423 W00 JULLAN MATA ARCE Detalles 102355357461 33 MATRIMONID Letgle:  3ANMATED SANMATED  SANMATED
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.Cédula de identidad de Juan Carlos Carmona Fallas:

L LI

Verificacion en el Registro Civil de Juan Carlos Carmona Fallas:

LD CONSULTAS CIVILES

CONSULTA CEDULA CONSULTA NOMBRE SALIR

SOLICITUD DE CERTIFIC

SOLICT AR, CERTIFICACIGH O MATRIMONID SOLICITAR CERTIFICACIGN DE DEFUNCIEN

DETALLE DEL NACIMIENTO DE LA PERSONA

203710556
JUAN CARLOS CARMONA FALLAZ

25-jul-63
Costarricence

FalL CARMOMNA ESEUIVEL
401440528

MARGOTH FALLAS MONESTEL Yor miz detallez
BOZ250524

SITIENE IHGOMYEHIEHTE AL EGAR L& IHFOF DEHII i IMi LUGAR DEVC

HIJOE REGISTRADDS MATRIMONIDE REGISTRADOS LUGAR: DE YOTACION

ALGEUHOS MATRIMOHIOS
IHZGRITOS AHTES DE 1460 HO
ESTANDISFOHIELES FARA SEF:
GONSULTADOSEHLINEA. LA
COHSULTADE ESTADO GIVIL

LAGOHSULTA DEHIJOS SOLODESFLEGARA
IHFORMACIOH DELOS REGISTROS DE
HAGIMIENTOS EMLOE CUALES SEEHCUENTRE
GAFTURADD ELHUMERC DE GEDULA DELA
FERZOHA GOHSULTADA

SOLOESYALIDAPARA
FERSOHAZ HACIDAS AFARTIR
DE 1450

CEDULA DISTRITOAD.  DISTRITO ELE,

Datslles 201230663 e ERICKA CARMONA OROA  Ditalles 12633515362 HITH3ES MATRIMONID Datallzz OROTING COYOLAR COYOLAR




Plano de la propiedad de Elias Mata Lopez, lugar donde se haré la bodega:

REGISTRO NACIONAL
CATASTRO NACIONAL
El presente plano ha cumplido con los requisitos
establecidos por la ley, por lo que ha sido
registrado bajo el siguiente niimero:

A-135183-2008
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Uso de suelo de la propiedad de Elias Mata Lépez:

MUMICIPALIDAD DE 54N MATED DE ALAJUELA

30 de marzo de 2020
Elias Mata Lopez

Prasente

Estimado s=har;

En atencion 2 su salicitud de uso de suelo parz Uso Residencial en |a finca con matricula 2 143267-000
correspondientz 3l plane catastrado A- 135183-2008, me permito indicarls lo siguiente:

Lz propiedad en estudio se encuentra en |z Zona de Crecimiento Urbano del Canton de 5an Mateo, segun
&l anillo de contencion urbano definido en &l Plan GAM de 1982. Disposicion que queda ratificada con Iz
publicacicn del Plan GAM 2013 mediante Decreto W°3334-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-5-MAG &n |3
Gaceta W82 del migrcoles 30 de abril de 2014. Las densidades permitidas v usos de suelo permitidas
quadaran sujetos 2 las caracteristicas propias de cada finca.

Por lo tanto, de acuerde a o expuesto anteriorments 2| use de suelo es CONFORME. Esimportante aclzrar
que el presznte certificado de wso de suelo no debe entenderse comao un permiso de construccion per ko
que s2 debe tramitar |3 solicitud de |z Licencia de Construccion antes de iniciar cualquisr proyecto.

Atentamente:

H
G ﬁ”ﬂiﬁ"*—- —
| \;

w
Y

Geog. Gabriel Aviles Ruiz
Departamenta da Planificacion Urbana
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Pago de servicios municipales de la propiedad de Elias Mata Lopez:

|
1 | BNl S A
|

ABASTECSDOR LA
QLLE DE QRC

LH da Felbresa, 2011

11350

Comprobante de pago

IMPLUESTO TERRITORIAL, MUNICIPALIDAD DE 5AMN MATED

[ TRTE P

Amfamancia

FAGA AL : 1 TRI-20XD
00 GDO0d SERY WM.:

Dhegszafir 6% Didbachos S00dos Rasidan

PAGA AL : T TRI-10ED
CO0: Ol SERY W.M.:

Irfp Uit A s s e ol e

E1ERETq1

S5O0 RGeS0 5ETSEGH51S

1778400

FISE00

Fubrnoral:
NSk
Bluiltai:

[RANCH

TOTAL:

ITadia
and
.00

[ELe]

27740.00
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Valor del metro cuadrado del cantén de San Mateo de Alajuela para establecer el monto

mensual del arrendamiento:

MAPA DE VALORES DE TERRENCS POR 20MAS HOMOGENEAS
FROVINCIA 2 ALAJUELA CANTON M SAN MATED

i | | Y ~ MABSIEDE a1
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@ Valor de terreno- San Mateo- Alajuelapdf - Adobe Acrobat Pro
Archive Edicion Ver Ventana Ayuda
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COLOR -
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Certificacion del Registro Inmobiliario, propiedad de Elias Mata Lépez:

REPLIBLICA OE COETA RICA
REGETRD MACIONAL
COMEULTSA NUMERD DE FINCA
FAATRICULA: 143267000

PROVINGIA: ALAIUELA FINCA: 143367  DUPLICADD: HORIZOMNTAL: DERECHD: 000
SEGREGACIOMES: NO HAY

MNATURALEZA: TERRENG DE POTRERD

SITUADS EMEL DNETRATO 1- SAMMETED CANTON £- SAN MATEQ- NOMBRE DE L& FROMINCLA DE ALAPUELS

LIMDEROE:

HORTE: AGROPECUARA CARMAER, 5.8

ZUR: AGROPECUARLA CARMAR, 5.0 F FREDDY LEITON RAMIRET

ZSTE: CALLE PUBLICA

CESTE: AGROPECUARMA CARMAR, 5.4

SIDE: 10 MIL METROS CUADRADOE

ALAND: A-135183-2008

L% AMTECEDENTES DE ESTA FINCA DESEN DONSULTAREZE EN EL FOLIO MICROFILMADO DE LA PROVINCA DE ALAJUELA
MUMERD 143267 ¥ ADEMAS PROVIEME DE 3325 231 001

WALDR FISCAL: 68, 550,000.00 COLONES

PROPIETARIC:

NOMBRE! ELLAS MATA LOPET
CEDULE IDENTIDAD: 2-0597-0433
SETADD OOVl CAZADQ

ZETIMALCION O PRECIO: MIL COLOMES
DUERD DEL DOMIMIC
PRESEMTACION: 2015-0007 715601
CALSA ADCUISITIVA: DOMACION
FECHA DE INSCRIFCION: 13-FEB-2008

ANOTACIHIMES S08RE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIOMES: 51 HAY

HIFOTECA

CITAE 301577 256-01-0002-001

AFECTA A FINCA: 2-00143267H000

BORTD: VEINTE MLLONES DE COLOMES
PTERESES: 1.5% ANLAL

MICIA: 20 DE ENERD DE 2020

WENCE: 30 DE ENERD DE 2035

FORMA DE PAGD: PAGES MEMEUALES
REMUMCIAS: DOMICILIO, RECUERIMIEMTOS DE PAGD Y TRAMITES DE JUICIO EECUTIVD
REEFOMDE POR: VENTE MILLOKES DE COLONES
GRADD: PRIMER GRADO




BASE DE REMATE: CAPITAL + INTER
MNCREEDOR:

CORPORACION FINANCIERS AGLUALA
CEDULS AURIDICA: 3-101-658545
DEUDOR: ELIAS MATA LOPEZ
CEDULS IDENTIDAD: 2-0697-0433

ESTADO CHIL CASADD
CAMCELACIOMES PARCIALES: MO HAY

AHOTACIONES DEL GRAVAKMEMN: MO HAY
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Verificacion de la hipoteca en la pagina del Registro Inmobiliario

REFUBLICA DE COETA RICA
REGISTRO NACIOMAL
COMNSULTA GRAVAMENES E HIPOTECAS
CITAS DE PSCAIFCION: 2015-7T7258-01-0002-001

HIPOTECA

INICLA: 20 DE ENERO DE 2020

WENCE: 20 DE EMERO DE 2035

BAOMTO: VEINTE MILLONES DE COLOMES

INTERESES: 1.5% ANUAL

FORMA DE PAGD: PAGDS MENSUALES

RENUMCIAS: DOMICILIO, REQUERIMIENTOS DE PAGO Y TRAMITES DE AUICIO EJECUTIVG
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

ACREEDOR:

CORPORACION FINAMCIERA AGUILA
CEDULA JURIDICA: 3-101-856843
DELDOR: ELIAS MATA LOPEZ
CEDULA IDENTIDAD: 2-0697-0433
ESTADO CIML: CASADOD

AFECTA A

FIMCA: 2-00145267-004

GRADD: PRIMER GRADOD

BAZE DE REMATE: CAPITAL + INTER

RESPOMDE POR: VEINTE MILLOMES DE COLOMNES

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY
INSCRITO POR: 2015-77256-01-0002-001 EL 20 DE ENERC DE 3030

REGISTRADDR: EUNICE CASTRO GARRO

Ejecutiado el 26032022
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Verificacion del Plan Regulador del Canton de San Mateo de Alajuela (No tiene):

Gaceta N° 215 13/11/1990 -

SanJosé |118|  Curridabat i Sacela N° 197 1501011993

Gaceta N 242 2211211984 -
SanJosé | 119| Perez Zeledon §i Alcance N°g

Gaceta N° §126/04/11996
SanJosé 120  LednCorles i Gacela N° 182 17/09/2004
Alajuela {201 Alajuela 8 Gacela N 162 17/09/2004
Alajuela 202  SanRamon No
Alajuela 1203 Grecla S
T Nauela 205  Alenas

Aajuela |206|  Naranjo No
Alajuela |207|  Palmares No
Alajuela | 208 Poas No
Alajuela | 209 Orotina No

(Gaceta N° 81 21/011962 -
Aajiela 2401 San Caros | Alcanceia‘c:;aegc;fa2?*?:0110?%052#0&2007

(Anulado por Sala Constitucional 01/0610)

Alajuela |211|  Zarcero No

La Escritura Publica
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1 | LIC. CARLOS GERARDO BRENES RUIZ, FUNCIONARIO AUTORIZADO DE LA DIRECCION NACIONAL
2 | DE NOTARIADO DE LA REPUBLICA DE COSTA RICA HACE CONSTAR: Que el TOMO nimero UNO
3 | del PROTOCOLO que se autoriza al Notario Publico FRANCISCO JAVIER FUENTES VARGAS, con
4 | caracter de depositario quien también suscribe esta razén de apertura. Contiene doscientas
5 | hojas removibles de papel de oficio, numeradas del uno al doscientos, con nimero y serie
6 | TRECIENTOS DIECINUEVE MIL OCHOCIENTOS- B3 a TRECIENTOS VEINTE MIL- B3, las cuales se
7 | encuentran sin utilizar y en perfecto estado de conservacién y limpieza. INICIO DE IMPRESION:
8 | Se autoriza la impresion y asentamiento de instrumentos publicos Unicamente a partir
9 | de la linea uno del presente folio uno vuelto. Se agregan y cancelan los timbres de ley. -

10 | San José, Curridabat, veintidés de febrero de 2022- ULTIMA LINEA-
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1 | NUMERO UNO. Ante mi, Francisco Javier Fuentes Vargas, Notario Piblico con oficina abierta
2 | en El Tejar de El Guarco, del Liceo Elias Leiva Quirds doscientos metros al norte y setenta y
3 | cinco metros al oeste, casa color terracota y rotulo visible color blanco con letras azules,
4 | comparecen los sefiores Elias Mata Ldpez, en su calidad de arrendante, quien es mayor, casado,
5 | de oficio Ganadero, vecino de San Mateo de Alajuela de la plaza de deportes doscientos metros
6 | al norte, frente al Almacén Bonanza, casa de color blanco con verjas cafés, portador de la cédula
7 | de identidad namero dos-cero-seis-nueve-siete-cero-cuatro-tres-tres y el sefior Juan Carlos
8 | Carmona Fallas, en su calidad de arrendatario, mayor, de Profesion Ingeniero Eléctrico y
9 | Comerciante, vecino de Orotina de la Guardia de Asistencia Rural, cien sur y veinticinco al este,
10 | calle sin salida, tercer casa a mano derecha, portador de la cédula de identidad nimero dos-cero-
11 | nueve-siete-uno-cero-cinco-cinco-seis Y DICEN: PRIMERO: Que el primero, es duefio de la
12 | finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, folio real nimero dos-uno-cuatro-
13 | tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que es un terreno para construir de una hectarea con una casa
14 | de doscientos metros cuadrados de construccion, ubicado en la provincia de Alajuela, canton de
15 | San Mateo, distrito San Mateo Y los siguientes linderos: Al norte con Agropecuaria Carmar, S.A,
16 | al sur Agropecuaria Carmar , S.A y Freddy Leiton Ramirez, al este Calle publica y al oeste con
17 | Agropecuaria Carmar, S.A. SEGUNDO: Que en este acto, el primero da en arrendamiento al
18 | segundo, un fraccién de trecientos metros cuadrados que es parte de la finca antes dicha y que se
19 | describe asi: Terreno de trescientos metros cuadrados para el alquiler y posterior construccion de
20 | una bodega para el almacenamiento de electrodomésticos, con los siguientes linderos: Al norte,
21 | Terreno para construir; al sur, Agropecuaria Carmar, S.A; al este, terreno para construir y al oeste,
22 | Agropecuaria Carmar, S.A. Siendo sobre el margen de la esquina suroeste la ubicacién especifica
23 | de la fraccion dada en arrendamiento de la finca matriz antes dicha. TERCERO- EL PLAZO:
24 | Continuan manifestando los comparecientes que el plazo del presente arriendo es de cinco afos,
25 | a partir del dia veintiséis de marzo de dos mil veintidos prorrogable por periodos iguales de cinco
26 | afos. CUARTO-EL PRECIO: El precio de este contrato sera por la suma de doscientos cincuenta
27 | mil colones, el cual sera cancelado los dias treinta de cada mes. Todo pago se realizara en la casa
28 | de habitacion del arrendante por medio de dinero en efectivo o comprobante de la transferencia
29 | bancaria QUINTO-EI DEPOSITO: Las partes han convenido el no pago del depésito por ser el
30 | arrendatario quien construya la edificacion objeto de este contrato. SEXTO-EL DESTINO: La
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PROTOCOLO 0002
1 | parte dada en arrendamiento en este acto, sera destinada para la construccion de una bodega de
2 | trecientos metros cuadrados para el almacenamiento de electrodomésticos que don Juan Carlos
3 | tiene como inventario para un negocio suyo ubicado en Orotina. Dicha bodega estara al cuidado
4 | de don Juan Carlos. SEPTIMO: Contintian manifestando las partes que es su deseo que quede
5 | establecido en esta Escritura que al vencimiento del presente contrato o que por alguna razon no
6 | se requiera continuar con el arrendamiento, el sefior Juan Carlos levantara la estructura. Y ademas
7 | que quede establecido en este mismo acto la posibilidad de que el sefior Elias Mata Lépez se deje
8 | lo construido, sin perjuicio del respectivo pago de la suma de dinero que el sefior Juan Carlos
9 | Carmona Fallas haya invertido para su construccién, segun determinacion previa de un Perito.
10 | OCTAVO: El precio tendra un incremento segun la tasa de inflacién anual NOVENO: La falta de
11 | pago o la mora, da por resuelto este contrato y su consecuente proceso de desahucio DECIMO:
12 | Las partes indican que para las respectivas notificaciones se tengan por validas las direcciones
13 | suministradas anteriormente. EL SUSCRITO NOTARIO PUBLICO DA FE DE: A) Que advirtid
14 | a los comparecientes sobre la trascendencia juridica de sus actos, manifestaciones las cuales
15 | declaran haber comprendido plenamente y aceptan de conformidad. B) Que el sefior Elias Mata
16 | Lopez es el duefio de la nuda propiedad de la finca matriz donde se construira el objeto de este
17 | negocio. C) De que tuvo a la vista el plano catastrado, matricula de folio real niUmero dos-uno-
18 | cuatro-tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que conserva una copia en su Archivo de Referencias.
19 | D) Que deja constancia en su Archivo de Referencias de todos los documentos que fundamentan
20 | la presente Escritura Publica, ademas de otros documentos relevantes para este caso. E) Que ha
21 | identificado plenamente a los comparecientes y ha valorado sus capacidades volitivas y cognitivas
22 | y que le son de recibo para este contrato y que ademas conserva una copia en su Archivo de
23 | Referencias de los documentos de identidad de cada uno de los comparecientes. F) Que existe una
24 | hipoteca del primer grado por un valor de veinte millones de colones y por un periodo de quince
25 | afios. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo escrito a los comparecientes, resulta
26 | conforme, lo aprueban y juntos firmamos en la Ciudad de Cartago, a las catorce horas y diez
27 | minutos del dia veintiséis de marzo del afio dos mil veintidds.
28 ’/’/; o
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ARRENDAMIENTO DE TERRENO

ELIAS MATA LOPEZ — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS

1 NUMERO UNO. Ante mi, Francisco Javier Fuentes Vargas, Notario Publico con oficina abierta
2 en El Tejar de El Guarco, del Liceo Elias Leiva Quir6s doscientos metros al norte y setenta y
3 cinco metros al oeste, casa color terracota y rotulo visible color blanco con letras azules,
4 comparecen los sefiores Elias Mata Lopez, en su calidad de arrendante, quien es mayor, casado,
5 de oficio Ganadero, vecino de San Mateo de Alajuela de la plaza de deportes doscientos metros
6 al norte, frente al Almacén Bonanza, casa de color blanco con verjas cafés, portador de la cédula
7 de identidad ndimero dos-cero-seis-nueve-siete-cero-cuatro-tres-tres y el sefior Juan Carlos
8 Carmona Fallas, en su calidad de arrendatario, mayor, de Profesion Ingeniero Eléctrico y
9 Comerciante, vecino de Orotina de la Guardia de Asistencia Rural, cien sur y veinticinco al este,
10 calle sin salida, tercer casa a mano derecha, portador de la cédula de identidad nimero dos-cero-
11 nueve-siete-uno-cero-cinco-cinco-seis Y DICEN: PRIMERO: Que el primero, es duefio de la
12 finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, folio real nimero dos-uno-cuatro-
13 tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que es un terreno para construir de una hectarea con una casa
14  de doscientos metros cuadrados de construccion, ubicado en la provincia de Alajuela, canton de
15 San Mateo, distrito San Mateo y los siguientes linderos: Al norte con Agropecuaria Carmar, S.A,
16 al sur Agropecuaria Carmar, S.A y Freddy Leitdn Ramirez, al este Calle publica y al oeste con
17  Agropecuaria Carmar, S.A. SEGUNDO: Que en este acto, el primero da en arrendamiento al
18 segundo, un fraccién de trecientos metros cuadrados que es parte de la finca antes dicha y que se
19 describe asi: Terreno de trescientos metros cuadrados para el alquiler y posterior construccion de
20 una bodega para el almacenamiento de electrodomésticos, con los siguientes linderos: Al norte,
21 Terreno para construir; al sur, Agropecuaria Carmar, S.A,; al este, terreno para construir y al oeste,
22 Agropecuaria Carmar, S.A. Siendo sobre el margen de la esquina suroeste la ubicacion especifica
23 de la fraccion dada en arrendamiento de la finca matriz antes dicha. TERCERO- EL PLAZO:
24  Continuan manifestando los comparecientes que el plazo del presente arriendo es de cinco afios,
25 apartir del dia veintiséis de marzo de dos mil veintidos prorrogable por periodos iguales de cinco
26 afios. CUARTO-EL PRECIO: El precio de este contrato sera por la suma de doscientos cincuenta
27  mil colones, el cual sera cancelado los dias treinta de cada mes. Todo pago se realizaré en la casa
28 de habitacion del arrendante por medio de dinero en efectivo o comprobante de la transferencia
29 bancaria QUINTO-EI DEPOSITO: Las partes han convenido el no pago del depdsito por ser el
30 arrendatario quien construya la edificacion objeto de este contrato. SEXTO-EL DESTINO: La
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ARRENDAMIENTO DE TERRENO

ELIAS MATA LOPEZ — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS

1 parte dada en arrendamiento en este acto, sera destinada para la construccion de una bodega de

2 trecientos metros cuadrados para el almacenamiento de electrodomeésticos que don Juan Carlos

3 tiene como inventario para un negocio suyo ubicado en Orotina. Dicha bodega estara al cuidado

4  de don Juan Carlos. SEPTIMO: Contintian manifestando las partes que es su deseo que quede

5 establecido en esta Escritura que al vencimiento del presente contrato o que por alguna razén no

6 serequiera continuar con el arrendamiento, el sefior Juan Carlos levantara la estructura. Y ademas

7 que quede establecido en este mismo acto la posibilidad de que el sefior Elias Mata Lpez se deje

8 lo construido, sin perjuicio del respectivo pago de la suma de dinero que el sefior Juan Carlos

9 Carmona Fallas haya invertido para su construccién, segun determinacion previa de un Perito.
10 OCTAVO: El precio tendra un incremento segun la tasa de inflacion anual NOVENO: La falta de
11 pago o la mora, da por resuelto este contrato y su consecuente proceso de desahucio DECIMO:
12 Las partes indican que para las respectivas notificaciones se tengan por validas las direcciones
13 suministradas anteriormente. EL SUSCRITO NOTARIO PUBLICO DA FE DE: A) Que advirti6
14 a los comparecientes sobre la trascendencia juridica de sus actos, manifestaciones las cuales
15 declaran haber comprendido plenamente y aceptan de conformidad. B) Que el sefior Elias Mata
16 Lopez es el duefio de la nuda propiedad de la finca matriz donde se construira el objeto de este
17 negocio. C) De que tuvo a la vista el plano catastrado, matricula de folio real nUmero dos-uno-
18 cuatro-tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que conserva una copia en su Archivo de Referencias.
19 D) Que deja constancia en su Archivo de Referencias de todos los documentos que fundamentan
20 la presente Escritura Publica, ademas de otros documentos relevantes para este caso. E) Que ha
21 identificado plenamente a los comparecientes y ha valorado sus capacidades volitivas y cognitivas
22y que le son de recibo para este contrato y que ademas conserva una copia en su Archivo de
23 Referencias de los documentos de identidad de cada uno de los comparecientes. F) Que existe una
24 hipoteca del primer grado por un valor de veinte millones de colones y por un periodo de quince
25 afos. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo escrito a los comparecientes, resulta
26 conforme, lo aprueban y juntos firmamos en la Ciudad de Cartago, a las catorce horas y diez
27 minutos del dia veintiséis de marzo del afio dos mil veintidés. ELIAS MATA LOPEZ
28 (ILEGIBLE) — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS (ILEGIBLE) — FRANCISCO JAVIER
29 FUENTES VARGAS (ILEGIBLE).//[HHIIIIIIILo anterior es copia fiel y exacta de la
30 escritura nimero uno, visible del folio uno vuelto al folio dos frente del tomo uno de mi Protocolo.

HWTRENAC I eravciscosavier ruenres vasons

1TZ25a567S



35

ARRENDAMIENTO DE TERRENO

ELIAS MATA LOPEZ — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS

Leida y confrontada con su original, resultd conforme y expido este primer testimonio para los
comparecientes en el mismo acto de otorgamiento de la matriz.///////[[11HTIIIIIIHago
constar que los derechos y timbres correspondientes al presente contrato de arrendamiento se
pagaron mediante el entero nimero 453842089 del sistema TASABAN del BCR.
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Tomo Folio Folio Escritura Fecha Hora Acto o Contrato Partes Conotariado
Niamero Inicio Final Ndmero
1 1-vuelto | 2-frente Uno 26/03/2022 14:10 Arrendamiento de terreno Elias Mata Lopez y Juan Carlos Carmona Fallas NO
UL UL UL

T

Lic. Francisco Javier Fuentes Vargas

TIMBRE DE
20 COLONES
ARCHIVO
NOTARIAL




Archivo de referencias

Escritura nUmero uno
Tomo uno
Inicia: 1- vuelto

Finaliza: 2-frente
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Comprobante de pago

IMFUESTO TERRITORIAL, MUNICIFALIDAD: DE SAN MATED

Dotis-ants EIE0E741
ol rancia 00500 FEAEE000 EETEENRE TS
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REFLIBLICA DE COETA RICA
REGETRD MACIOMNAL
CONSULTA MUMESO DE FINCA
PASTRICUILA: 143267000

PROVIMOA: ALAIUELS FANCA: 143267  DUPLICADD: HORIZONTAL: DERECHD: 000
SEGREGACIOMES: MO HAY

NATURALETA- TERRENO DE POTRERD

SITUADS BN EL DISTRIMD 1- SAN MATED CANTON 2- SaN MATED- NORBRE DE L& PROMINCIA DE BLAFIELS

LINDERCE:

WORTE: AGROPECUARM CARMAR, 5.4

SUR: AGAOPECUARM CARMAR, 5.4 ¥ FREDDY LEITON RAMIREZ

EETE: CALLE PUIBLICA

QESTE: AGROPECUARM CARMAR, 5.4

SIDE: 20 MIL METROS CUADRADCE

PLAND: A-135183-2008

LOE ANTECEDENTES DE ERTA FINCA DESEM CONSULTARSE EM EL FOLIQ RICROFILMADD DE LA FROVINCA DE ALAIUELS
MUPMERD 143267 ¥ ADEMAS PROVIEME DE 3335 231 001

WALDR FIRCAL: 58,550,000.00 COLOMES

PROPIETARIO:

MOMBRE: ELIAS MATA LOPET
CEDULS IDENTIDAD: 2-D537-0433
EETADD OOl CASADO

EETIMIACION O PRECIO: MIL COLOMES
DUENO DEL DOMIMIOD
FREZEMTACION: 3015-0007 735601
CAUSA ADDUISITIVA: DONACIHON
FECHA DE INSCRIPOCOON: 13-FEB-2D08

AMOTACIOMES SO8RE La FINCA: ND HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIOMES: S| HAY

HIFOTECA

CITAS: 201 5-77 256-01 0002001

AFECTA A FINGA: 2-001 4326700

BACIWTO: VEIMTE MILLONES DE COLONES
MTERESES: 1.5% ANLUAL

MICLA: 20 DE ENERD DE 2020

WENCE: 30 DE ENERD DE 2035

FORMA DE PAGT: PAGOE MENSUALES
RENUMCIAS: DOMICILIO, RECUERIMIENTOS DE PAGD Y TRAMITES DE JUNCID ERECUTIVG
RESPOMDE POR: WEMNTE MLLONES DE COLOMES
GRADD: PRIMER ERADD




BASE DE REMATE: CAPITAL + INTER
MCREEDOR:

CORPORACION FINANCIERA AGLALA
CEDULA FURIDICA: 3-101-656543
DELDOR: ELIAS MATA LOPEZ
CEDULA IDENTIDAD: 2-0697-0433

ESTADO CIVIL: CASADD
CAMCELACIOMES PARCIALES: MO HAY

ANMOTACIONES DEL GRAVAMEN: MO HAY

45



46

'@ Valor de terrenc- San Mateo- Alajuela.pdf - Adobe Acrobat Pro
Archive Edicion Ver Ventana Ayuda

445400 444861

CODIGO DE ZONA 204-01-U01 204-01-U02 204-01-U03 | 204-01-RO4 | 204-01-U04 204-01-U05 | 204-01-R06 | 204-01-U
Flaza desan Urbanizacian El Hotel Oropéndola- Panaca - Hadenda
HOMERE Centro de San Mateo Mateo - . Desamparados .
Guardia Rural Cenizaro Quebrada Lopez Maravilla

COLOR -
VALOR (-] mz] 70000,00 40 000,00 15 000,00 1800,00 8000,00 18 000,00 2300,00 8000,0
AREA m?) 340,00 ww | 16000 10000,00 | 160,00 400,00 700000 | 160,00
FRENTE (m) 14,00 3,00 8,00 20,00 2,00 10,00 63,00 8,00
REGULARIDAD 1 1 1 09 1 1 09 1
TIPO DE ViA 1 4 4 7 5 3 7 5
PENDIENTE (%) ] 1] [1} 15 [i} [1} 15 1}
SERVICIOS 1 a 4 [} 1 1 1
SERVICIOS 2 16 16 16 1 1 16 1 16
MIVEL 1] 0 0 0 0 0
UBICACION 5 5 5 5 5 5
TIPODE RESIDENCIAL Veo3 vem vEoL Vool
TIPO DE COMERCIO co2 o1
TIPODE INDUSTRIAL
HIDROLOGIA 3 3




. ¢ il .

sndsé |16 Curtat 5 if::f&f:;ifﬁé}f:;s

Gacela N* 242 22/12/1964 -
Sanlose | 19| Perez Zeleddn §i Acance N°9

Gaceta N 81 26104/1996
SanJosé |120{  Ledn Cortes §i Gacela N° 182 17/09/2004
Aauela 201 Aljuela § Gacela N° 182 17/09/2004
Aajuela | 202 San Ramdn No
Aauela 208  Grecia §i .

Emee ]
e 6 e | e |

Nawela | 206]  Naranjo No
Aauela 207  Palmares No
Alajuela | 208 Poas No
Aajuela 209  Orofina No

Gacela N 61 211011982 -

19 251
A1) S ! AlcanceifcfslaGNace?aztj°01113{72000521060007
(Anulado por Sala Consttucional 01/06/10)

Majuela 211 Zatcero No
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REFUBLICA OE COETA RICA
REGISTRO NACIOMAL
CONSULTA GRAVAMENES E 5P OTECAS
CITAS DE MECRIFCION: 2015-77256-01-0002-001

HIPOTECA

INICLA: 20 DE ENERD DE 2020

WEMCE: 20 DE ENERO DE 2035

BONTO: VEINTE MILLONES DE COLONES

INTEREZSES: 1.5% ANUAL

FORMA DE PAGD: PAGDSE MENSUALES

RENUMCIAS: DOMICILIC, RECUERIMIENTOS DE PAGO Y TRAMITES DE AUICID EJECUTIVG
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

ACREEDOR:

CORPORACION FINAMCIERA AGUILA
CEDULA JURIDICA: 3-101-856543
DELDOR: ELIAS MATA LOPEZ
CEDULA IDENTIDAD: 2-06897-0433
ESTADC CIML: CASADOD

AFECTA A

FIMCA: 2-00143267-000

GRADD: PRIMER GRADOD

BAZE DE REMATE: CAPITAL + INTER

RESPOMDE POR: VEINTE MILLOMES DE COLOMES

ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY
INSCRITO POR: 2015-77256-01-0002-001 EL 20 DE ENERC DE 3030

REGIZTRADDR: EUNICE CASTRO GARRO

Ejecutads al 38032022
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MUMICIPALIDAD DE AN MATED DE ALAIUELA

« 1)

30 de marzo de 2020
Elias Mata Lopez

Prezente

Estimado s=hor:

En stencidn & su solicitud de use de suslo pars Uso Residencial en |3 finca con matricula 2 143267-000
correspondisnte 3l plano catastrado A- 135183-2008, me permito indicarle lo siguiente:

Lz propiedad 2n estudio s2 encuentra en |z Zona de Crecimiento Urbano del Cantdn de 5an Mateg, s2gin
&l anillo de contencién urbano definido en el Plan GaAM de 1982. Disposicion que quedd ratificadz con la
publicacién del Plan Gam 2013 mediante Decreto M 3334-PLAN-MINAE-MIVAH-MOPT-5-MAG en |3
Zaceta N82 del migrcoles 30 de abril d2 2014, Las densidades permitidas y usos de suelo permitidos
guedaran sujetos & las caracteristicas propias de cada finca.

Por o tanta, d2 acuerda 3 lo expuesto anteriorments 2l uso de suelo es CONFORME. Esimportante aclarar
que el presznte certificado de wso de suelo no debe entenderse como un permiso de construccidn por lo
que s= debe tramitar |3 solicitud de |z Licencia de Construccion antes de iniciar cualguisr proyecto.

Atentamente:

/
L I/;lui.ld.lh'\—- —
] i

ceog. Gabriel Avilés Ruiz
Departamenta de Planificacion Urbana
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Proforma de servicios profesionales

Escritura Publica para arrendamiente de una parte de una finca para la construccidn de una bodega.
Partes: Elias Mata Lopez v Juan Carlos Carmona Fallas

Arrendamiento inmueble escritura plblica que si se inscribe (sin declar. jurad

¢Estimacion total del contrato? ¢ 15,000,000.00
¢Estimacion de la renta de un afio? ¢ 3,000,000.00

Fundamento Legal
Fundamento legal: Articulo 78.- Si los arrendamientos y subarrendamientos de inmuebles se formalizan en escritura

publica, los honorarios seran calculados sobre el valor del arrendamiento de un afo. TASABAN: ARRENDAMIENTO DE
FINCA

Conceptos [l Monto
| Archivo Nacional | ¢20.00]
 Colegio de Abogados I ¢5 500.00
"Flscal (Reintegro de papel) I ¢625.00/
| Registro Nacional | ¢15 000.00)
Total de Conceptos | ¢21 145.00
'Conceptos no aplica 6% | Monto
| Agrario I 22 500.00]
Total de Conceptos | ¢22 500.00/

Total de Gastos ¢43 645.00
Honorarios Profesionales ¢60 500.00
IVA[13%) &7 865.00

Monto Total a Cobrar en Colones ¢112 010.00
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Tasacion de enteros TASABAN, BCR

Tasacion de Enteros
Ht‘nﬁa,'t‘i Mportantes

Reglstro- Acto:
BIENES INWUEBLES " ARFENDAMIENTO OE FINCA .
Indicadar - Manto a tasar-
INBVIDUAL T smnonm
Baleta de Sequridad Finea/Pisca
Concepto Municipalidad

MUNICIPALIDAD D SN MATEQ !
Monto D.G.TD Podares/Peso RB (cantidad redondeada)

|

Tasacidn 453842089 Pago Neto 43,645.00 Cnit Enteros 00001

@ Anote &l nimero de 1asacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para canalar

BCR26/03/022 14: 25: 11

=



Pago en ventanilla, entero tasaban

26 da =ares, O2F 1440

ENBCR

SOMOS EL BANCO DE COSTA RICA

Comprobante de pago
Ventamnilla # 2

Swcursal El Tejar de El Guarco

Cajaro S26
Pl rancia 00580 E0E SOO0SETSEGEELS
Pellstive Pago anbars, Tasskan
Tasacidn 4534410459
Pt mada Casddan, coslamense
Peloato canoelads 4362500
(== o
CE

Bt tula

Platien A rarid G esio da Tisca
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Comprobante,

Desting

Mimera de celular
& nombre de
Identificacion

Deseripcion

Mlonto a transferir
Monta
Camisidn

Moo total

sinpe movil, pago de honorarios

E299 9990

Francisco lawier Fuentes Vargas

Contrato de arrendami=nta de fincs

§ GEZ65.00
@000

{ 68365.00

Actos post-escriturarios
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-1

NUMERO UNO. Ante mi, Francisco Javier Fuentes Vargas, Notario Pablico con oficina abierta
en El Tejar de El Guarco, del Liceo Elias Leiva Quirds doscientos metros al norte y setenta y
cinco metros al oeste, casa color terracota y rétulo visible color blanco con letras azules,
comparecen los sefiores Elias Mata LOpez, en su calidad de arrendante, quien es mayor, casado,
de oficio Ganadero, vecino de San Mateo de Alajuela de la plaza de deportes doscientos metros
al norte, frente al Almacén Bonanza, casa de color blanco con verjas cafés, portador de la cédula
de identidad ndmero dos-cero-seis-nueve-siete-cero-cuatro-tres-tres y el sefior Juan Carlos
Carmona Fallas, en su calidad de arrendatario, mayor, de Profesion Ingeniero Eléctrico y
Comerciante, vecino de Orotina de la Guardia de Asistencia Rural, cien sur y veinticinco al este,
calle sin salida, tercer casa a mano derecha, portador de la cédula de identidad nimero dos-cero-
nueve-siete-uno-cero-cinco-cinco-seis Y DICEN: PRIMERO: Que el primero, es duefio de la
finca inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Alajuela, folio real nimero dos-uno-cuatro-
tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que es un terreno para construir de una hectarea con una casa
de doscientos metros cuadrados de construccidn, ubicado en la provincia de Alajuela, canton de
San Mateo, distrito San Mateo y los siguientes linderos: Al norte con Agropecuaria Carmar, S.A,
al sur Agropecuaria Carmar, S.A y Freddy Leiton Ramirez, al este Calle publica y al oeste con
Agropecuaria Carmar, S.A. SEGUNDO: Que en este acto, el primero da en arrendamiento al
segundo, un fraccidn de trecientos metros cuadrados que es parte de la finca antes dicha y que se
describe asi: Terreno de trescientos metros cuadrados para el alquiler y posterior construccion de
una bodega para el almacenamiento de electrodomésticos, con los siguientes linderos: Al norte,
Terreno para construir; al sur, Agropecuaria Carmar, S.A; al este, terreno para construir y al oeste,
Agropecuaria Carmar, S.A. Siendo sobre el margen de la esquina suroeste la ubicacion especifica
de la fraccién dada en arrendamiento de la finca matriz antes dicha. TERCERO- EL PLAZO:
Contindan manifestando los comparecientes que el plazo del presente arriendo es de cinco afos,
a partir del dia veintiséis de marzo de dos mil veintidds prorrogable por periodos iguales de cinco
afios. CUARTO-EL PRECIO: El precio de este contrato seréd por la suma de doscientos cincuenta
mil colones, el cual sera cancelado los dias treinta de cada mes. Todo pago se realizara en la casa
de habitacion del arrendante por medio de dinero en efectivo o comprobante de la transferencia
bancaria QUINTO-EI DEPOSITO: Las partes han convenido el no pago del depésito por ser el
arrendatario quien construya la edificacion objeto de este contrato. SEXTO-EL DESTINO: La

FRANCISCO JAVIER FUENTES VARGAS

55



56

ARRENDAMIENTO DE TERRENO

ELIAS MATA LOPEZ — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS

1 parte dada en arrendamiento en este acto, serd destinada para la construccion de una bodega de

2  trecientos metros cuadrados para el almacenamiento de electrodomésticos que don Juan Carlos

3  tiene como inventario para un negocio suyo ubicado en Orotina. Dicha bodega estara al cuidado

4 de don Juan Carlos. SEPTIMO: Contintian manifestando las partes que es su deseo que quede

5 establecido en esta Escritura que al vencimiento del presente contrato o que por alguna razén no

6  serequiera continuar con el arrendamiento, el sefior Juan Carlos levantara la estructura. Y ademas

7 que quede establecido en este mismo acto la posibilidad de que el sefior Elias Mata Lopez se deje

8 lo construido, sin perjuicio del respectivo pago de la suma de dinero que el sefior Juan Carlos

9 Carmona Fallas haya invertido para su construccion, segin determinacion previa de un Perito.
10 OCTAVO: El precio tendra un incremento segun la tasa de inflacion anual NOVENO: La falta de
11  pago o la mora, da por resuelto este contrato y su consecuente proceso de desahucio DECIMO:
12 Las partes indican que para las respectivas notificaciones se tengan por validas las direcciones
13 suministradas anteriormente. EL SUSCRITO NOTARIO PUBLICO DA FE DE: A) Que advirti6
14 a los comparecientes sobre la trascendencia juridica de sus actos, manifestaciones las cuales
15  declaran haber comprendido plenamente y aceptan de conformidad. B) Que el sefior Elias Mata
16  Lopez es el duefio de la nuda propiedad de la finca matriz donde se construira el objeto de este
17  negocio. C) De que tuvo a la vista el plano catastrado, matricula de folio real nimero dos-uno-
18  cuatro-tres-dos-seis-siete-cero-cero-cero y que conserva una copia en su Archivo de Referencias.
19 D) Que deja constancia en su Archivo de Referencias de todos los documentos que fundamentan
20 la presente Escritura Publica, ademas de otros documentos relevantes para este caso. E) Que ha
21 identificado plenamente a los comparecientes y ha valorado sus capacidades volitivas y cognitivas
22y que le son de recibo para este contrato y que ademas conserva una copia en su Archivo de
23  Referencias de los documentos de identidad de cada uno de los comparecientes. F) Que existe una
24 hipoteca del primer grado por un valor de veinte millones de colones y por un periodo de quince
25 afios. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo escrito a los comparecientes, resulta
26  conforme, lo aprueban y juntos firmamos en la Ciudad de Cartago, a las catorce horas y diez
27 minutos del dia veintiséis de marzo del afio dos mil veintidés. ELIAS MATA LOPEZ
28  (ILEGIBLE) — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS (ILEGIBLE) — FRANCISCO JAVIER
29 FUENTES VARGAS (ILEGIBLE)./MHHHHHHHIHIIIIIIIIIIILo anterior es copia fiel y exacta de la
30  escritura nimero uno, visible del folio uno vuelto al folio dos frente del tomo uno de mi Protocolo.

FTRINAC NN resveseomvemrommesvaress

MT=23Ba56a 78
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ARRENDAMIENTO DE TERRENO

ELIAS MATA LOPEZ — JUAN CARLOS CARMONA FALLAS

1 Leiday confrontada con su original, resulté conforme y expido este primer testimonio para los
2  comparecientes en el mismo acto de otorgamiento de la matriz.////[[[[1111HHHHIIIIHago

w

constar que los derechos y timbres correspondientes al presente contrato de arrendamiento se

S

pagaron mediante el entero nimero 453842089 del sistema TASABAN del BCR. <7
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Archivo de instrumentos publicos
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Apéndice B

Jurisprudencia #1:

Sentencia:00407 Expediente:961001500363CI Fecha:08/06/2001 Hora:11:30:00 a.m.
Emitido por:Sala Primera de la Corte Tipo de Sentencia:De Fondo Redactor:Ricardo Zeledon
Zeleddn Clase de Asunto:Proceso abreviado EXP:96-100150-363-Cl RES:000407-F-01 SALA
PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. San José, a las once horas treinta minutos
del ocho de junio del afio dos mil uno. Proceso abreviado establecido en el Juzgado Segundo Civil
de Heredia, por BERNAL CORDERO ARIAS, médico, vecino de Moravia; contra GEOVANNY
CHAVARRIA VEGA, soltero, dibujante arquitectonico, vecino de Heredia. Figuran, ademas,
como apoderados especiales judiciales de las partes, por su orden, los licenciados Alvaro Gallardo
Jiménez y Alvaro Eduardo Mata Bustamante. Todos son mayores de edad, casados, y con las
salvedades dichas abogados y vecinos de San José. Resultando: 1°.- Con base en los hechos que
expuso y disposiciones legales que citd, el actor plantea demanda, cuya cuantia se fijo en la suma
de cinco millones de colones, a fin de que en sentencia se declare:" ...se acoja la presente demanda
y que se condene a la parte demandada a pagarme los dafios y perjuicios irrogados por su ilicita
actuacion al haberme privado y al haber usurpado y explotado mi propiedad por el lapso de tiempo
referido anteriormente. Dichos dafios y perjuicios los desgloso asi:Prudencialmente dado que en
definitiva seran fijados por el perito:1) Indemnizacion por no pago de rentas o alquileres durante
el periodo que va del 1 de enero de 1994 al 10 de marzo de 1995, plazo de la ilegal ocupacion de
mi propiedad por parte del demandado segun antes lo referi, a razon de ciento cuarenta mil colones
por mes, para un total en 15 meses, de la suma de dos millones doscientos cincuenta mil colones
exactos, ¢2.250.000. 2) Dafio Moral, un millon de colones, ¢1.000.000. Perjuicios. Ademas debera
pagar el demandado a titulo de perjuicios los intereses al tipo legal sobre las sumas que dejé de
pagar al ocupar ilegalmente mi propiedad desde enero 01 de 1994, segun determinacion que se
haga en sentencia firme, pero que el suscrito actor he estimado como antes lo dije en dos millones
doscientos cincuenta mil colones. Los mismos se liquidaran en ejecucion de sentencia. Ademas
debera condenarsele al pago de las costas personales y procesales de este juicio." . 2°.- El accionado
contestd negativamente la demanda y opuso las excepciones de falta de accion, falta de
legitimacion ad causam activa y pasiva, falta de interés actual, falta de derecho y la genérica de
sine actione agit. 3°.- El Juez, Lic. Manuel Hernandez Casanova, en sentencia N° 730-99 dictada a
las 9:35 horas del 13 de setiembre de 1999, resolvid:"Razones dichas y citas de derecho invocadas,
articulos 1022 y 1025 del Cdédigo Civil, articulos 99, 153 inciso 3), 155, 162 y 420 inciso 9) del
Codigo Procesal Civil, se acoge la excepcion de falta de legitimacion activa opuesta por el
demandado, y por innecesario se omite pronunciamiento acerca del resto de las excepciones
interpuestas. Se declara sin lugar la demanda abreviada interpuesta por Bernal Cordero Arias contra
Geovanny Chavarria Vega. Son las costas personales y procesales a cargo de la parte actora." .-
4° - El licenciado Alvaro Gallardo Jiménez inconforme con la resolucion del Juzgado de instancia,
apelo, y el Tribunal Superior Civil de Heredia integrado por los Jueces licenciados Carmen Maria
Blanco Meléndez, Manuel Fco. Sancho Madrigal y Roberto J. Tanchez Bustamante, en sentencia
N° 37-3-2000 de las 9:35 horas del 26 de enero del 2000, dispuso:"Se revoca parcialmente la

sentencia Unicamente en cuanto a que declara con lugar la excepcion de falta de legitimacion activa,
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se confirma la sentencia en todo lo demas por responder la misma al mérito de los autos." .- 5°.-
El apoderado especial judicial del actor, solicitd adicién y aclaracion del fallo, y el Tribunal
Superior Civil de Heredia, por resolucion de las 10:30 horas del 10 de marzo del 2000, dispuso:* Se
declara sin lugar la solicitud de adicion y aclaracion solicitada.”. 6°.- El licenciado Alvaro Gallardo
Jiménez, en su expresado caracter, formuld recurso de casacion ante esta Sala. Acusa, error de
hecho en al apreciacion de la prueba, violacion de la ley material. Alega conculcados los articulos
264, 266, 267, 324, 325, 480, 627, 632, 706, 732 y 1045 del Codigo Civil. 7°.- En los
procedimientos se han observado las prescripciones legales. Redacta el Magistrado Zeledon
Zeledon; y, Considerando: I. Entre Maria de los Angeles Arias Viquez y Geovanny Chavarria Vega
hubo un contrato de arrendamiento de un terreno para parqueo. Se plante6 el desahucio y en la
sentencia de la Alcaldia se le declaré con lugar mas la indemnizacién por dafios y perjuicios. El
juzgado revoco parcialmente para declarar solamente con lugar el desahucio. La sefiora Maria de
los Angeles Arias Viquez don6 su propiedad al actor y, en virtud de haberse negado la
indemnizacién por dafios y perjuicios, decidi6 plantear este proceso abreviado. El juzgado acogid
la excepcion de falta de legitimacidn activa, considerando la falta de cesion de los derechos del
arrendamiento con la donacion del terreno, y por tal razon rechazé cualquier tipo de indemnizacion.
En apelacién conocié el Tribunal cuyo fallo revoca el acogimiento de la excepcion de falta de
legitimacion activa, para en su lugar rechazarlo por las razones dadas en la sentencia recurrida. 1.
En el primer agravio el recurrente acusa error de hecho en la valoracién de la prueba porque el
Tribunal leyé mal la sentencia del Juzgado recaida en el proceso de desahucio. Esto es asi porque
la Alcaldia acogid la petitoria sobre dafios y perjuicios pero el Juzgado la rechazd, y el Tribunal al
conocer del abreviado sostiene una tesis equivocada. Efectivamente en este aspecto el recurrente
Ileva razdn, porque la sentencia del Tribunal incurre en ese error y en otros muchos, lo cual refleja
un fallo con muy poca técnica y estudio. Entre varios facilmente observables por esta Sala se
encuentra el de revocar la sentencia en cuanto acogid una Unica excepcion y rechazarla por las
razones dadas en el fallo, cuando ese es el fundamento mismo de lo resuelto, y al fallar en esa
forma la sentencia carece de sustento juridico. Pero no obstante estos errores del Tribunal el recurso
también adolece de la técnica necesaria para quebrar el fallo. Concretamente en este reproche aun
cuando el recurso se encuentra eximido de sefialar las normas de prueba infringidas, porque lo
acusado correctamente es un error de hecho donde se ha leido mal un documento y ello no implica
infraccion de ese tipo de normas, pero ello no le exime de la obligacién de explicar con claridad y
precision la forma como tal yerro afecta el derecho de fondo, porque este es un requisito
indispensable para la procedencia del recurso, y no es de recibo analizar el quebranto por el fondo
con solo citar los numeros de los articulos de los codigos acusados como conculcados. Por tal razén
el recurso resulta informal, el agravio debe rechazarse, y se encuentra inhibida la Sala para
resolverlo por la falta de técnica empleada. 111. Mas evidente resulta la informalidad en los demas
reproches planteados en el recurso, porque en ellos se acusa genéricamente la erronea valoracion
de la prueba, sin indicar en forma precisa cual tipo de prueba se trata, ni tampoco califica el error
probatorio en el cual se incurre, es decir si se esta en presencia de un error de hecho o de derecho,
y para el caso del segundo tampoco se analiza la forma como se infringieron las normas probatorias,

y en el caso de las de fondo solamente se mencionan un conjunto de nimeros de articulos, sin
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sefialar la forma como se ha conculcado el ordenamiento juridico. IV. Esta Sala en muchas
oportunidades ha explicado a los recurrentes la necesidad de observar los requisitos establecidos
por el Codigo Procesal Civil para la procedencia del recurso, esta explicacion tiene un sentido
didactico, y ademas para reiterar la necesidad de cumplir con la técnica, y no con las formalidades,
impuestas por la ley, porque el de casacion es un recurso extraordinario cuyo incumplimiento de
la técnica impide a este Tribunal conocer de los agravios, y a la postre quebrar los fallos sometidos
a su juicio. En efecto hay violacion indirecta, al tenor del numeral 595 del Cédigo Procesal Civil y
la jurisprudencia de esta Sala, cuando el fallo ha incurrido en errores de hecho o de derecho en la
valoracion de la prueba. En estos casos el casacionista debe expresar con claridad y precision el
error acusado y cumplir con las exigencias técnicas del ordenamiento para combatirlo. Primero
debe identificarlo. Opera el error de hecho cuando los Tribunales incurren en equivocaciones
materiales al apreciar la prueba (el caso tipico consiste en deducir de la declaracion de un testigo
un hecho no manifestado por éste, o de un perito poner como expresada una calificacion no indicada
por él, o bien extraer de un documento un contenido inexistente). En esta eventualidad de error de
hecho el recurrente no esta obligado a sefialar las normas probatorias infringidas, pues por tratarse
de un error material del juzgador, o los juzgadores, al apreciar el elemento probatorio no infringen
normas de prueba sino, por el contrario, se equivocan leyendo mal o dandole un sentido contrario
de cuanto consta en esas pruebas. La expresa acusacion del yerro o su constatacion debidamente
acusada le basta a la Sala para tener competencia para el estudio o andlisis, para determinar si en
la especie se encuentra o no el reproche probatorio planteado. El error de derecho, por el contrario,
consiste en otorgarle a las pruebas un valor distinto al otorgado por el ordenamiento juridico, o
dejar de concederles el valor atribuido a ellas por las mismas leyes. Con el error de derecho el
recurrente deberd indicar en forma clara la prueba especifica conculcada, como también acontece
con el error de hecho, y explicar técnicamente el yerro, pero ademas debera sefialar las normas
legales infringidas sobre el valor de los elementos probatorios apreciados errbneamente. Pero
aparte de lo comun de ser precisos con la prueba cuya valoracion ha sido errénea, y calificar
técnicamente el error acusado, y con la Unica salvedad del error de hecho, deberé citar las normas
procesales conculcadas. También resulta comun en las dos clases de errores la obligacion de
expresar en forma clara y precisa las leyes de fondo infringidas, sus argumentos técnicos y
juridicos, como consecuencia de la equivocada apreciacién reclamada. Esto implica sefialar
técnicamente la violacion infringida al ordenamiento juridico en las normas de fondo con la errénea
apreciacion, y no solo citar los articulos o transcribirlos. La normativa procesal y la misma
jurisprudencia de la Sala se apartan del criterio de calificar al recurso de casacion como un recurso
formalista, pero ello no excluye la necesidad de cumplir con la técnica propia del sistema procesal.
Lo contrario implicaria darle a la Sala de Casacion una competencia amplisima en perjuicio de las
sentencias y del vencedor en instancia. Como se trata de un recurso otorgado en favor de la ley hay
interés pablico en entrar a conocerlo, pero ese interés lo determina la forma de combatir la
sentencia. Porque la funcion de la casacion es juzgar sentencias y no casos concretos. Y solo cuando
se infringe el ordenamiento juridico se le otorga competencia a la Sala para entrar a quebrar el fallo
y corregir la infraccion en interés de la parte. Si el casacionista no observa los requisitos sefialados
por el mismo ordenamiento procesal el recurso debera ser declarado sin lugar. V. En razén de lo

expuesto el recurso debe declararse sin lugar e imponer sus costas al recurrente. POR TANTO: Se



69

declara sin lugar el recurso, imponiendo sus costas a cargo del recurrente. Rodrigo Montenegro
Trejos Ricardo Zeledon Zeleddn Luis Guillermo Rivas Loaiciga Roman Solis Zeleya Anabelle
Ledn Feoli J** Recurso:269-00 Es copia fiel del original - Tomado del Sistema Costarricense de

Informacién Juridica

Jurisprudencia #2:

Sentencia:00039 Expediente:980000390004CA Fecha:22/04/1998 Hora:03:30:00 p.m.
Emitido por:Sala Primera de la Corte Tipo de Sentencia:De Fondo Redactor:Rodrigo Montenegro
Trejos Clase de Asunto:Proceso ordinario N° 39 SALA PRIMERA DE LA CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA.- San José, a las quince horas treinta minutos del veintidés de abril de mil
novecientos noventa y ocho.- Proceso ordinario establecido en el Juzgado Segundo de lo
Contencioso Administrativo y Civil de Hacienda, por "DENARIO S.A." , representada por Edgar
Bader Huber, empresario, de nacionalidad alemana, Vice Presidente, y la sefiora Maria de la Cruz
Corea Garbanzo, ama de casa, con facultades de apoderados generalisimos sin limite de suma y
vecinos de San Francisco de Dos Rios, San José, contra el "INSTITUTO DE DESARROLLO
AGRARIOQO", representado por Jorge Angel Jiménez Calderon, vecino de San José, Director
Administrativo con facultades de Apoderado Generalisimo sin limite de suma, y el sefior Julio
Sanchez Carvajal, divorciado, vecino de Heredia, en condicion de Apoderado General Judicial,
"COASTAL PLASTICS", representado por Michael Howard Stiles, mayor divorciado, vecino de
Rio Sierpe, empresario, estadounidense, es apoderado general, sin limite de suma. Todos son
mayores, y con la salvedades hechas casados. Resultando: 1.- Con base en los hechos que expusé
y disposiciones legales que citd, el representante de la sociedad actora, planteé demanda ordinaria,
cuya cuantia se fijé en ¢5.000.000.00 (cinco millones de colones), a fin de que en sentencia se
declaré:"a.- Con lugar la demanda en todos sus extremos. b.- Que el acuerdo de la Junta Directiva
del Instituto de Desarrollo Agrario (1.D.A.), articulo XXXVI, de la sesion No. 15-92 de 24 de
febrero de 1992, que acogid, autorizo la renovacion del contratado de arrendamiento de parcela o
terreno de caracter comercial turistico en zona publica, dentro de los cincuenta metros, zona
inalienable y zona protectora, entre el Instituto y "Coastal Plastics S.A." , suscrito a las 14 horas
del 7 de mayo de 1992, es inexistente, nulo de toda nulidad, por ser contrario al interés publico, a
la ley, y carecer el arrendante de competencia y jurisdiccion para tal acto. c.- En consecuencia, ha
de acogerse la demanda de anulacion, condenando, ademas, al Instituto accionado al pago de los
dafos y perjuicios causados y ambas costas de la accion.” .- 2.- Los apoderados del Instituto de
Desarrollo Agrario (1.D.A), y Coastal S.A., contestaron negativamente la demanda y el primero
opuso las excepciones de falta de derecho, falta de legitimacion y la genérica de sine actione agit.
3.- El Juez, Lic. Juan Carlos Castro Loria, en sentencia de las 10 horas del 9 de agosto de 1996,
resolvio: "Se acoge la excepcion de falta de legitimacion activa interpuesta por la parte accionada
y por innecesario se omite pronunciamiento sobre las demas defensas. Se declara la inadmisibilidad
de la accién. Son ambas costas a cargo de la parte actora.".- 4.- El apoderado del actor apel0, y el

Tribunal Superior Contencioso Administrativo, Seccion Primera, integrado por los Jueces
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Superiores licenciado Horacio Gonzalez Quiroga y las licenciadas Elvia Elena VVargas Rodriguez
y Susana Castro Alpizar, en sentencia dictada a las 15 horas del 2 de junio de 1997,
confirmd:"sentencia apelada.”.- 5.- El apoderado de la sociedad actora formulo recurso de casacion
por la forma y por el fondo por estimar que se han violado los articulos 27, 33, 41, 11y 129 de la
Constitucion Politica; 106, 596, 602, 610 inciso 1) del Codigo Procesal Civil; 69, parrafo segundo
de la Ley de Aguas; 1, 2, 3, 4, 14 y 15 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y 261, 262 y
263 del Cddigo Civil, 59 parrafo segundo y 69 parrafo segundo de la Ley de Aguas; 59 parrafo
primero y 60, 66, 158, parrafos primero, segundo y tercero, 165, 166, 169 y 172 de la Ley General
de la Administracion Pablica; 1, 2, 3, 4, 9, 10, 14, 15y 82 de la Ley Sobre la Zona Maritimo
Terrestre; 82 de la Ley 6043 de 3 de marzo de 1977 y el 7 inciso b) y 184 de la ley No. 2825 del
14 de octubre de 1961 y sus reformas (Ley del Instituto de Tierras y Colonizacion). 6.- En los
procedimientos se han observado las prescripciones legales. Redacta el Magistrado Montenegro,
y; Considerando: I.- El 11 de setiembre de 1981, el Instituto de Desarrollo Agrario formalizé un
contrato de arrendamiento con la sociedad Coastal Plastics S.A.. A partir de esa fecha, el contrato
fue objeto de renovaciones consecutivas, encontrandose vigente al momento de ser interpuesta la
presente demanda. Tal convenio ha permitido a la arrendataria el uso y disfrute de un terreno
ubicado en la Provincia de Puntarenas, Cantdn de Osa, Distrito de Sierpe, en principio para fines
agropecuarios y de vivienda y, posteriormente, turisticos. El inmueble cuenta con una cabida de
una hectarea tres mil sesenta y siete metros con quince decimetros cuadrados y se localiza al
margen sur del Rio Sierpe. La actividad administrativa que se objeta, data del 24 de febrero de
1992, cuando la Junta Directiva del citado Instituto, en la sesion N° 15-92, articulo XXXVI,
autorizo a su Director Administrativo a renovar el referido contrato de arrendamiento, renovacion
que se suscribi6 el 7 de mayo de 1992 con una vigencia de cinco afios. Precisamente inconforme
con ese contrato, la sociedad Denario S.A. gestiond administrativamente su anulacion. Reclamo,
entre otras cosas, que el terreno dado en arriendo involucraba una zona inalienable, especificamente
los cincuenta metros al margen de un rio navegable, lo que causaba la nulidad absoluta de ese
convenio. El Instituto rechazd los recursos planteados y dié por agotada la via administrativa.
Denario S.A. formula el presente proceso ordinario alegando la nulidad absoluta tanto del acuerdo
de Junta Directiva que autorizo el contrato, cuanto de éste, por ser contrarios a la ley y carecer el
ente emisor de jurisdiccion y competencia para dictarlo y suscribirlo, respectivamente. Por otra
parte, recrimina haber sido despojado del potencial usufructo y disfrute como colindante de aquella
zona inalienable. En primera instancia el juzgador acoge la excepcion de falta de legitimacion
activa y declara inadmisible la accién. El Tribunal Superior, en alzada, confirma el fallo del A-quo.
I1.- El representante legal de la actora interpone el presente recurso de casacion por razones de
forma y de fondo. En punto a vicios de forma, aduce falta de emplazamiento de la Procuraduria
General de la Republica, del Instituto Costarricense de Turismo y de la Municipalidad de Osa.
Argumenta que tales instituciones debieron figurar como parte en el litigio y que su ausencia
configura el vicio estipulado en el articulo 594 inciso 1) del Cédigo Procesal Civil. Invoca, para
fundamentar su reclamo, el quebranto de los articulos 27, 33, 41, 11 y 129 de la Constitucion
Politica; 106, 596, 602, 610 inciso 1) del Codigo Procesal Civil; 69, parrafo segundo de la Ley de
Aguas; 1, 2, 3y 4 de la Ley sobre la Zona Maritimo Terrestre y 261, 262 y 263 del Codigo Civil.

Tocante a los agravios de fondo, acusa la violacion por falta de aplicacion de los articulos 1, 2, 3,
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4,14y 15 de la Ley Sobre la Zona Maritimo Terrestre, pues en su criterio, la ley confiere personeria
a todos los habitantes del pais para reclamar lo que él reclama, de donde concluye que los
juzgadores de instancia nunca debieron estimar la excepcion de falta de legitimacion activa.
Protesta, ademas, como violados los articulos 59 parrafo segundo y 69 parrafo segundo de la Ley
de Aguas; 59, parrafo primero, 60, 66, 158, parrafos primero, segundo y tercero, 165, 166, 169 y
172 de la Ley General de la Administracion Publica; 1, 2, 3, 4, 9, 10, 14, 15y 82 de la Ley Sobre
la Zona Maritimo Terrestre; 82 de la Ley 6043 de 3 de marzo de 1977 y el 7 inciso b) y 184 de la
Ley N° 2825 de 14 de octubre de 1961 y sus reformas (Ley del Instituto de Tierras y Colonizacion).
En suma concluye que el Instituto demandado no tenia competencia para otorgar o renovar un
contrato de arrendamiento en la zona zzal inalienable del rio. 11l.- Las causas de casacién por
razones procesales o de forma, Unicamente pueden ser alegadas por quien hubiere sido realmente
perjudicado con la inobservancia de la ley procesal respectiva. Aqui esto no ocurre, respecto del
actor, pues fue él mismo quien en su demanda excluyé a las personas juridicas que ahora pretende
debieron participar en la litis. Ademas, si habia la omision que en el recurso aduce, debié pedir
oportunamente, en la instancia, que se subsanara. Al no proceder asi, por disposicion del articulo
598 del Cddigo Procesal Civil, el agravio deviene en inatendible. De otra parte, por mandato del
numeral 608 ibidem, no pueden ser objeto del recurso cuestiones que no hayan sido propuestas y
debatidas oportunamente por los litigantes en las referidas instancias, que es precisamente el caso
del agravio formal que nos ocupa.- De consiguiente, sin mayores consideraciones, se impone el
rechazo de este cargo . IV.- Agravio de fondo.- En punto a la falta de legitimacidon activa declarada
en esta litis, el actor recrimina la no actuacion de los articulos 1, 2, 3, 4, 14 y 15 de la Ley Sobre la
Zona Maritimo Terrestre. Sostiene que el Juzgador de primera instancia como el Tribunal Superior,
pasaron por alto que esos ordinales otorgan a todos los habitantes del pais legitimacién suficiente
para tutelar los bienes publicos indicados en la referida ley. Concluye que al no advertirlo, le
negaron el ejercicio de un interés legitimo con el consiguiente irrespeto de aquella normativa.- En
realidad no encuentra la Sala sustento alguno valido para esta conclusion. Los juzgadores de
instancia fueron claros respecto a que no habia en los autos informacion que permitiera aseverar
que el actor, frente al acto administrativo impugnado, ostentase un derecho subjetivo o un interés
legitimo y directo. Es de sobra conocido que no basta, en procesos de esta indole, como elemento
legitimador, el genérico derecho ciudadano a la legalidad. La ley exige al menos un interés directo.
Asi lo dispone expresamente el articulo 10-1, inciso a), de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso Administrativa, que los sentenciadores actuaron correctamente.- La referencia a
"todos los habitantes del pais" que hace la normativa invocada por el recurrente, no implica una
legitimacion procesal en esta jurisdiccion en beneficio de cualquier persona, sino una obligacion
general de denunciar, ante las autoridades competentes, las anomalias que por irrespeto a aquella
legislacion se estén cometiendo. En el presente caso, ciertamente el actor pretende la tutela de un
supuesto derecho subjetivo, que no logroé sin embargo demostrar, puesto que la proteccion del area
inalienable correspondiente al Rio Sierpe no es un elemento legitimador a menos que se sumara a
la lesion de un derecho o de un interés directo del reclamante, circunstancia que, valga reiterarlo,
aqui no se acreditd.- Puesto que el recurrente insiste en una legitimacion ad causam, que los
tribunales de instancia le niegan, insistencia que de alguna manera parte de una concepcién errada

de lo que es ese instituto, parece aqui conveniente citar algunas consideraciones al respecto
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contenidas en la sentencia de esta Sala N° 11 de 15 horas del 22 de enero de mil novecientos
noventa y tres, que dicen asi: "VII.- La legitimatio ad causam alude a la aptitud de un sujeto para
ser considerado parte en un proceso concreto. La determinacion de esta idoneidad procesal esta
intimamente ligada con la pretension deducida en la accion, y s6lo quien se encuentre en
determinada relacidn con ésta puede ser parte en el respectivo proceso. La legitimacion activa, a
su vez, se refiere a esa suficiencia procesal del sujeto demandante, la cual representa su capacidad
para deducir una pretension y la titularidad respecto a una relacién juridica o a un interés tutelable
por el ordenamiento. Por ende, la cuestidn de la legitimacion activa se yergue como una cuestion
de indole procesal y no de fondo, aunque a veces se deba analizar éste para determinar si el
accionante es el llamado a deducir una determinada pretensién. Por ser uno de los requisitos
procesales indispensables para la configuracion de la litis, puede ser examinada de oficio por el
juez. VIIL.- La resolucién impugnada declara la inadmisibilidad de la accién, mediante el
acogimiento de la excepcién de falta de legitimacién ad causam activa. Dicho pronunciamiento, de
acuerdo con lo anteriormente expuesto, no padece contradiccion, pues la falta de legitimacién
activa, al igual que la pasiva, constituyen motivos para declarar inadmisible la accion, segun lo
dispuesto por el articulo 60 de la Ley Reguladora pluricitada. Ergo, no le asiste razon al recurrente
cuando afirma que lo relativo a la legitimacién activa, introducido por el Tribunal en su nuevo
fallo, es un aspecto de fondo, contradictorio con la sentencia de inadmisibilidad..." .( El subrayado
no es del original). Siguese, entonces, que al no demostrar el actor la titularidad de un derecho
subjetivo o un interés tutelable por el ordenamiento juridico, y no contemplar el ordenamiento
juridico contencioso administrativo la denominada accion popular, la carencia de legitimacion
activa de parte del actor es manifiesta, lo que indica que el fallo censurado carece del vicio que le
endilga el casacionista, por lo que se impone rechazar el agravio aducido por éste.- V.- Finalmente
sobre las censuras que el recurrente dirige al fallo por las argumentaciones que "en un afan
puramente informativo" hiciera el Tribunal respecto a la legalidad del convenio, valga sefialar que
se trata de un cargo inocuo, puesto que la decision que realmente importa es la que descarté al actor
como parte legitimada, de suerte que cualquier otra cosa que el juzgador haya dicho ni aprovecha
ni perjudica al accionante, por no ser un interlocutor valido en el dialogo.- VI.- Como corolario se
impone desestimar el recurso y condenar en costas del mismo a su promotor POR TANTO: Se
declara sin lugar el recurso. Se condena al vencido al pago de sus costas.- Edgar Cervantes Villalta
Ricardo Zamora C. Hugo Picado Odio Rodrigo Montenegro T. Ricardo Zeledon Z. erd.- Es copia

fiel del original - Tomado del Sistema Costarricense de Informacion Juridica
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Contenido de Interes:

Tipo de contenido: VVoto de mayoria

Rama del Derecho: Derecho Civil

Tema: Contrato de arrendamiento

Subtemas:

Caracteristicas y normativa aplicable.

Dafios y perjuicios derivados de incumplimiento de contrato de arrendamiento.

Resolucion del contrato s6lo puede presentarse ante incumplimiento grave.

Anadlisis sobre obligaciones contractuales y la clausula penal.

Tema: Arrendamiento de inmuebles

Subtemas:

Alcances del contrato de arrendamiento y respecto a la obligaciones de los contratantes.

Naturaleza, cumplimiento del objeto y analisis del principio de buena fe contractual.

Proceso que corresponde en caso de extincion de contrato de arrendamiento e
indemnizacidn por dafios y perjuicios derivados.

Aplicacion del principio de que el contrato es ley entre las partes.

Tema: Clausula penal

Subtemas:

Concepto, naturaleza juridica y casos en que procede su aplicacion.

Dafios y perjuicios derivados de incumplimiento de contrato de arrendamiento.

"VI. SOBRE EL FONDO: La actora recurrente agravia basicamente que, la sentencia omite
la aplicacion de una clausula, valida, razonable y proporcional que fue pactada de forma libre,
voluntaria y consciente con la intencién de obligarse por parte de la demandada sin una debida
fundamentacion. La resolucion debera ser confirmada. Dos son los motivos que permiten arribar a
esta conclusion, la primera de ellas es la causa que da origen al presente proceso. Por un lado, la
parte actora solicita resolucion del contrato de arrendamiento por la causal de falta de pago del
arriendo y de los servicios publicos, lo anterior conforme al articulo 44 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, tal como se tuvo por acreditado en la sentencia apelada,
en virtud de la falta de oposicion de la parte demandada y conforme al procedimiento sumario.
Ahora bien, en total oposicion a la causa anterior la parte actora también pretendio el pago de la
indemnizacién de dafios y perjuicios pactada en la clausula tercera del contrato de arrendamiento
suscrito entre ésta y la accionada, pero, por la causal de resolucion unilateral por parte del
arrendatario, en los términos del numeral 72 del mismo cuerpo normativo, para el cual lo
procedente no es el proceso sumario, sino el ordinario (articulo 124 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos). De la clausula 11.a y 17.a del contrato de arrendamiento
suscrito entre actora y demandada se deduce que el atraso en el pago del precio del arriendo o
cualquier otro pago genera el incumplimiento contractual y por ende la resolucion del mismo, esto
es un juicio de valor y por ende no es susceptible de tenerse como hecho acreditado o no, como
erroneamente plantea la parte recurrente, por lo que la pretension del pago de la clausula penal por
terminacion anticipada y del desalojo por falta de pago son incompatibles en la forma planteada en

esta demanda, no solo por la oposicion logica entre la resolucion por falta de pago y la resolucion
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unilateral por parte del inquilino sino también por la incompatibilidad del procedimiento (aunque
esto Ultimo es un aspecto que se encuentra precluido en virtud de la falta de advertencia por parte
del tribunal de primera instancia, articulo 2.9 del Cédigo Procesal Civil). Esto no va en contra de
la libertad contractual ni de la fuerza legal de la contratacidn, articulos 1008 y 1022 civiles, citados
por la parte recurrente, ni atiende a la buena fe, validez, proporcionalidad y razonabilidad de lo
pactado, articulos 21 y 286 del mismo cuerpo normativo, ni tampoco a la naturaleza lucrativa y
comercial del negocio, articulo 28 constitucional, sino a la logica de los hechos descritos por la
parte en su demanda, no es posible tener una resolucion unilateral por parte del inquilino, que da
origen al pago de la clausula penal y un incumplimiento contractual por falta de pago que da origen
a la indemnizacion de intereses en virtud de tratarse de una obligacién dineraria, que segun el relato
de la misma parte actora ocurri6 con precedencia de la resolucion unilateral, pues como bien indica
la promovente en su demanda, especificamente el hecho sexto en donde relata que la parte
demandada incumpli6 desde el mes de diciembre de dos mil dieciocho y la resolucién unilateral
ocurrié el doce de febrero de dos mil diecinueve, estando ya resuelto el contrato por el
incumplimiento del demandado, articulo 692 del Codigo Civil. Esto nos lleva al segundo motivo
para impartir confirmacion. Tiene razén la parte actora en que, el fundamento de la a quo no es tan
exhaustivo, pero eso no conlleva la invalidez o necesidad de modificacion de lo decidido, si bien
es cierto las citas jurisprudenciales, extensas, no se ajustan exactamente al caso concreto, lo cierto
del caso es que, conforme al numeral 708 del Codigo Civil, el efecto de la clausula penal es
determinar con anticipacion y a titulo de multa los dafios y perjuicios debidos al acreedor por el
deudor que no ejecute su obligacion o que la ejecute de una manera imperfecta, de lo anterior se
concluye que esta pena es la regulacion, anticipada y consensual, de la indemnizacion por los
posibles dafios y perjuicios realizada por los contratantes de forma anticipada, de esta forma deben
concurrir dos circunstancias. La primera es que, aunque no se haya pactado dicha clausula sea
posible el otorgamiento de dafios y perjuicios por la ocurrencia del hecho descrito en el acuerdo,
articulo 714 del Cédigo Civil (la clausula no mantiene eficacia por la ocurrencia de caso fortuito o
fuerza mayor). La segunda opcion es que en caso de existir la clausula no es posible demandar cosa
distinta a lo estipulado en dicho acuerdo, excepto cuando hay dolo por parte del obligado, articulos
705y 711 del mismo cuerpo normativo. De lo anterior se colige que la clausula penal no se aplica
a las obligaciones dinerarias, como es el caso concreto, en virtud que, la causa que da origen a la
resolucion contractual es el incumplimiento del pago del arriendo y los servicios, y no la resolucion
unilateral del inquilino, pues asi lo describi0 la parte actora en su demanda y lo tuvo por acreditado
la persona juzgadora de primera instancia, pues tratandose de obligaciones de dinero los intereses
tendran siempre ese caracter, asi lo dispone el numeral 706 ibidem de forma imperativa al indicar,
si la obligacion es de pagar una suma de dinero, los dafos y perjuicios consisten siempre y
unicamente en el pago de intereses sobre la suma debida. La resolucion contractual y la deuda
provienen del no pago de arriendo y servicios; suma que genera intereses a favor de la actora, lo
cierto es que, como ya se indicd, en un proceso sumario de desahucio es improcedente abordar la
naturaleza de la clausula. Asi, tratindose de un extremo que beneficia a la parte recurrente, en
virtud de lo preceptuado por el numeral 65.6 del Codigo Procesal Civil se ha de confirmar la

sentencia recurrida".
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Citas de Legislacion y Doctrina
Texto de la Resolucién
Documento PJEDITOR

*190003270504CI*

EXPEDIENTE: 19-000327-0504-ClI - 2

PROCESO: SUMARIOS ESPECIALES

ACTOR/A: CONDOMINIO COMERCIAL Y DE OFICINAS
EUROCENTER DE FINCAS FILIALES MATRICES

DEMANDADO/A: MUGS TO GO SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD
LIMITADA

VOTO N° 57-04-2021

TRIBUNAL DE APELACION CIVIL Y TRABAJO DE HEREDIA. SECCION
EXTRAORDINARIA. A las nueve horas treinta minutos del veintiocho de enero de dos mil
veintiuno.-

Proceso sumario establecido en el Juzgado Civil de Heredia, bajo el expediente nimero
19-000327-0504-Cl, por Condominio comercial y de oficinas Eurocenter de fincas filiales
matrices, cédula de persona juridica nimero 3-109-710107, representada por Eurocenter
inmobiliaria de Costa Rica ECR sociedad an6nima, cédula de persona juridica nimero 3-101-
223734, representada por sus apoderados generalisimos limitados a la suma de quinientos mil
ddlares netos, moneda de los Estados Unidos del Norte de Ameérica, actuando conjuntamente,
Karen Valverde Chinchilla, mayor, divorciada una vez, contadora publica, vecina de San Jose,
cedula de identidad nimero 1-0827-0729 y Carlos Max Dérfel Ruiz, mayor, casado una vez,
economista, vecino de San José, cédula de residencia nimero 172400133110; contra Mugs to go
sociedad de resaponsabilidad limitada, cédula de persona juridica namero 3-102-755509,
representada por su apoderado generalisimo sin limite de suma Rafael Vega Baudrit, mayor, casado
unavez, empresario, vecino de Alajuela, cédula de identidad numero 1-0940-0764. Intervienen los
licenciados Sergio Amador Hasbun, Abraham Balzer Molina y, Mariela Martinez Gémez en su
condicion de apoderados especiales judiciales de la actora.

En virtud del recurso de apelacion interpuesto por la actora, conoce este Tribunal, de la
sentencia de las diez horas cuarenta y tres minutos del treinta y uno de enero de dos mil veinte.

Redacta el juez Echegaray Rodriguez; y,
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CONSIDERANDO

I. SOBRE LAS ALEGACIONES DE LAS PARTES: La actora presento6 esta demanda
sumaria, para que, con base en los hechos que expuso y disposiciones legales que citd, se declare
la resolucion unilateral anticipada del contrato de arrendamiento y se condene a la demandada al
pago de la suma de treinta mil novecientos cincuenta doélares, moneda de los Estados Unidos del
Norte de América, por concepto de mensualidades de alquiler y servicios publicos no pagados,
intereses sobre estas sumas e indemnizacion por dafios y perjuicios pactada en el contrato, se ordene
la retencidn preventiva de los bienes de la accionada ubicados dentro del inmueble para garantizar
el pago de lo adeudado, asi como el pago de ambas costas a cargo de la accionada. Alega la actora
que, en fecha veintinueve de noviembre de dos mil dieciocho suscribié un contrato de
arrendamiento con la accionada, para la instalacion de una cafeteria, en la finca de su propiedad.
El monto del arriendo correspondia a la suma de ochocientos ddlares netos, moneda de los Estados
Unidos del Norte de América, pagaderos el primer dia de cada mes mediante transferencia bancaria,
con un interés del tres por ciento mensual en caso de mora, lo anterior mas servicios publicos. La
demandada pese a que se le otorg6 un periodo de gracia hasta el uno de diciembre de dos mil
dieciocho, no canceld el monto del arrendamiento ni de los servicios publicos de los periodos de
diciembre dos mil dieciocho a febrero de dos mil diecinueve, por lo que adeuda por concepto de
capital e intereses la suma de dos mil quinientos cincuenta dolares con veintinueve centavos,
moneda de los Estados Unidos del Norte de América. Agrega que, por concepto de terminacion
anticipada del contrato se le adeuda la suma de treinta y seis meses de arriendo por concepto de
dafios y perjuicios, correspondiente a la suma de veintiocho mil ochocientos délares netos, moneda
de los Estados Unidos del Norte de Ameérica, en virtud de la notificacion de la demandada el doce
de febrero de dos mil diecinueve de no continuar con la relacion inquilinaria. Finaliza indicando
que, del total de un mil seiscientos dolares netos, moneda de los Estados Unidos del Norte de
América, que por concepto de depdsito de garantia se debia depositar, Gnicamente se cancel6 la
suma de cuatrocientos dolares netos, moneda de los Estados Unidos del Norte de América. La
sociedad demandada una vez debidamente notificada, en fecha quince de junio de dos mil
diecinueve, deja transcurrir el emplazamiento, por lo que se tuvieron por acreditados los hechos,
con las salvedades legales, articulo 39 del Codigo Procesal Civil.

Il. SOBRE LA RESOLUCION IMPUGNADA: Por sentencia de las diez horas cuarenta
y tres minutos del treinta y uno de enero de dos mil veinte, el Juzgado Civil del Circuito Judicial
de Heredia, dispuso: “POR TANTO: / De conformidad con lo expuesto, citas de ley y
jurisprudencia invocadas, se declara PARCIALMENTE CON LUGAR el proceso sumario
formulado por CONDOMINIO COMERCIAL Y DE OFICINAS EUROCENTER DE FINCAS
FILIALES MATRICES representado por EUROCENTER INMOBILIARIA DE COSTA RICA
ECR SOCIEDAD ANONIMA contra MUGS TO GO LIMITADA. Se condena a la parte
demandada al pago de de MIL SEISCIENTOS DOLARES por concepto de alquileres de los meses
de diciembre de 2018 y enero de 2019. Asimismo debera cancelar la suma de SEIS DOLARES
CON DIECISEIS CENTAVOS por los recibos del servicio de agua que dejo pendientes y que
corresponden a los meses de enero y febrero de 2019. Se rechaza el rubro pretendido por intereses

sobre los recibos de agua dichos. Se determina que la demandada ejecuté una terminacion unilateral
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anticipada del contrato sin realizar el aviso previo de tres meses establecido por la ley, ademés
incumplid con el pagd del alquiler y del servicio de agua, por lo que debera cancelar la demandada
a la sociedad actora, por concepto de indemnizacion por dafios y perjuicios la suma de DOS MIL
CUATROCIENTOS DOLARES, a los cuales se les rebaja la suma de cuatrocientos dolares del
depdsito cancelado por la demandada, por lo que el monto final adeudado por este concepto es de
DOS MIL DOLARES EXACTOS. Son las costas a cargo de la parte demandada. Se fijan los
honorarios de abogado en la suma de CUATROCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE
TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO COLONES CON TREINTA Y SIETE CENTIMOS.
En cuanto a las costas conocidas como gastos indispensables del proceso, se conceden en abstracto,
debiendo la parte actora liquidarlas en la fase de ejecucion del presente fallo. Licda. Yeimy Jiménez
Alvarado. Jueza.” (sic). En lo medular la resolucion dispone acoger parcialmente la demanda,
acredito la falta de pago de los arriendos y servicios publicos por parte de la accionada, por lo que
condeno al pago de un mil seiscientos ddlares netos, moneda de los Estados Unidos del Norte de
América, por concepto de arriendos de los meses de diciembre de dos mil dieciocho a enero de dos
mil diecinueve, y seis dolares con dieciseis centavos, por concepto de servicios de agua pendientes
de cancelacion para los meses de enero a febrero de dos mil diecinueve. Rechazé el rubro de
intereses sobre el importe de servicios de agua por cuanto no se indicé el periodo liquidado. Limitd
la aplicacion de la clausula tercera del contrato de arrendamiento al plazo de tres meses de renta,
en la suma de dos mil cuatrocientos ddlares netos, moneda de los Estados Unidos del Norte de
América, en aplicacion del articulo 72 de la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, de los cuales rebajo la cantidad de cuatrocientos dolares netos, moneda de los Estados
Unidos del Norte de América, en virtud de constar esa suma por concepto de dep6sito. Finalmente,
condend a la parte demandada al pago de costas del proceso, y fijo los honorarios de abogado en
la suma de cuatrocientos cincuenta y nueve mil trescientos noventa y cuatro colones con treinta y
siete céntimos, difiriendo para ejecucion la liquidacion del resto de los extremos de gastos
indispensables del proceso. 1ll. SOBRE LOS MOTIVOS DE DISCONFORMIDAD: En
desacuerdo con dicha resolucion la parte actora interpone, en tiempo, recurso de apelacion. Como
unico motivo de impugnacion alega una defectuosa fundamentacién respecto de la aplicacién de la
clausula penal acordada por las partes, alega que el contrato es ley entre las partes, cita articulos
1008 y 1022 del Cddigo Civil; estima que, se debe atender a lo dispuesto en la clausula
correspondiente sobre el plazo de treinta y seis meses por concepto de indemnizacion de dafios y
perjuicios en caso de resolucién unilateral por parte del arrendatario; agrega que hizo falta analisis
del segundo pérrafo del articulo 72 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, pues si la
demandada dio por terminado de forma anticipada el contrato de arriendo no significa que esta no
deba cancelar la clausula penal acordada. Alega inexistencia de la cita de la Sala Constitucional de
la Corte Suprema de Justicia, y estima inaplicabilidad de lo ahi indicado, pues considera que la
finalidad comercial del caso concreto resta equiparacion al caso citado por la persona juzgadora de
primera instancia. Concluye que, la clausula es véalida, razonable y proporcional para el contexto
en que fue otorgada, relacion comercial de lucro, por lo que debe aplicarse integramente y no en
detrimento de los derechos de buena fe adquiridos por la actora. Solicita se admita el recurso de
apelacidn, se emplace para expresion de agravios y se revoque la sentencia recurrida condenando

a la demandada al pago de veintiocho mil ochocientos dolares netos, moneda de los Estados Unidos
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del Norte de América por concepto de indemnizacion de dafios y perjuicios conforme a la clausula
tercera del contrato. Finalmente como consecuencia de lo anterior, solicita se readecue el monto
otorgado por concepto de honorarios de abogado en proporcién a la modificacion del monto
pretendido.

IV. SOBRE LOS ARGUMENTOS PRESENTADOS EN ESTA INSTANCIA: En su
memorial de fecha veinte de febrero de dos mil veinte, la parte actora reitera los agravios indicados
anteriormente y en memorial de fecha seis de enero de dos mil veintiuno solicita pronto despacho.
Conforme al articulo 65.5 procesal, los recursos deben ser motivados de forma clara y precisa al
momento de interponerlos, de tal forma que la apelacion bajo examen con sus elementos accesorios
se circunscribira a los motivos de disconformidad y peticiones formuladas por el representante de
la actora en el memorial rotulado en fecha veinte de febrero de dos mil veinte, tal y como fue
transcrito en el considerando anterior. Lo expresado posteriormente, en el memorial presentado
ante este Tribunal, solo es atendible en el tanto reitera los agravios expuestos originalmente. En
efecto, el plazo de cinco dias para apersonamiento ante el Superior a hacer valer sus derechos, una
vez admitido el recurso, al tenor del numeral 67.1 del Cdédigo Procesal Civil vigente, no posibilita
a quienes impugnan a ampliar o modificar agravios, puesto que, como se indicd recién, la
motivacion completa del recurso se limita al momento de presentacion de la impugnacion. De igual
forma, respecto de la solicitud de pronto despacho se hace la observacion que la presente resolucion
se redacta dentro del plazo que las posibilidad materiales del despacho permiten.

V. SOBRE LOS HECHOS TENIDOS POR ACREDITADOS Y NO ACREDITADOS:
Se prohijan los hechos tenidos por acreditados y no acreditados por ser un fiel reflejo de lo que
consta en autos.

VI. SOBRE EL FONDO: La actora recurrente agravia basicamente que, la sentencia
omite la aplicacion de una clausula, vélida, razonable y proporcional que fue pactada de forma
libre, voluntaria y consciente con la intencion de obligarse por parte de la demandada sin una debida
fundamentacion. La resolucion deberé ser confirmada. Dos son los motivos que permiten arribar a
esta conclusion, la primera de ellas es la causa que da origen al presente proceso. Por un lado, la
parte actora solicita resolucion del contrato de arrendamiento por la causal de falta de pago del
arriendo y de los servicios publicos, lo anterior conforme al articulo 44 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos, tal como se tuvo por acreditado en la sentencia apelada,
en virtud de la falta de oposicion de la parte demandada y conforme al procedimiento sumario.
Ahora bien, en total oposicién a la causa anterior la parte actora también pretendié el pago de la
indemnizacién de dafios y perjuicios pactada en la clausula tercera del contrato de arrendamiento
suscrito entre ésta y la accionada, pero, por la causal de resolucion unilateral por parte del
arrendatario, en los términos del numeral 72 del mismo cuerpo normativo, para el cual lo
procedente no es el proceso sumario, sino el ordinario (articulo 124 de la Ley General de
Arrendamientos Urbanos y Suburbanos). De la clausula 11.a y 17.a del contrato de arrendamiento
suscrito entre actora y demandada se deduce que el atraso en el pago del precio del arriendo o
cualquier otro pago genera el incumplimiento contractual y por ende la resolucion del mismo, esto
es un juicio de valor y por ende no es susceptible de tenerse como hecho acreditado o no, como
erroneamente plantea la parte recurrente, por lo que la pretension del pago de la clausula penal por

terminacion anticipada y del desalojo por falta de pago son incompatibles en la forma planteada en
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esta demanda, no solo por la oposicion légica entre la resolucion por falta de pago y la resolucion
unilateral por parte del inquilino sino también por la incompatibilidad del procedimiento (aunque
esto ultimo es un aspecto que se encuentra precluido en virtud de la falta de advertencia por parte
del tribunal de primera instancia, articulo 2.9 del Cédigo Procesal Civil). Esto no va en contra de
la libertad contractual ni de la fuerza legal de la contratacidn, articulos 1008 y 1022 civiles, citados
por la parte recurrente, ni atiende a la buena fe, validez, proporcionalidad y razonabilidad de lo
pactado, articulos 21 y 286 del mismo cuerpo normativo, ni tampoco a la naturaleza lucrativa y
comercial del negocio, articulo 28 constitucional, sino a la logica de los hechos descritos por la
parte en su demanda, no es posible tener una resolucion unilateral por parte del inquilino, que da
origen al pago de la clausula penal y un incumplimiento contractual por falta de pago que da origen
a laindemnizacion de intereses en virtud de tratarse de una obligacion dineraria, que segun el relato
de la misma parte actora ocurri6 con precedencia de la resolucion unilateral, pues como bien indica
la promovente en su demanda, especificamente el hecho sexto en donde relata que la parte
demandada incumplid desde el mes de diciembre de dos mil dieciocho y la resolucion unilateral
ocurrio el doce de febrero de dos mil diecinueve, estando ya resuelto el contrato por el
incumplimiento del demandado, articulo 692 del Codigo Civil. Esto nos lleva al segundo motivo
para impartir confirmacion. Tiene razén la parte actora en que, el fundamento de la a quo no es tan
exhaustivo, pero eso no conlleva la invalidez o necesidad de modificacion de lo decidido, si bien
es cierto las citas jurisprudenciales, extensas, no se ajustan exactamente al caso concreto, lo cierto
del caso es que, conforme al numeral 708 del Cddigo Civil, el efecto de la clausula penal es
determinar con anticipacion y a titulo de multa los dafios y perjuicios debidos al acreedor por el
deudor que no ejecute su obligacion o que la ejecute de una manera imperfecta, de lo anterior se
concluye que esta pena es la regulacién, anticipada y consensual, de la indemnizacion por los
posibles dafios y perjuicios realizada por los contratantes de forma anticipada, de esta forma deben
concurrir dos circunstancias. La primera es que, aunque no se haya pactado dicha clausula sea
posible el otorgamiento de dafios y perjuicios por la ocurrencia del hecho descrito en el acuerdo,
articulo 714 del Cédigo Civil (la clausula no mantiene eficacia por la ocurrencia de caso fortuito o
fuerza mayor). La segunda opcion es que en caso de existir la clausula no es posible demandar cosa
distinta a lo estipulado en dicho acuerdo, excepto cuando hay dolo por parte del obligado, articulos
705y 711 del mismo cuerpo normativo. De lo anterior se colige que la clausula penal no se aplica
a las obligaciones dinerarias, como es el caso concreto, en virtud que, la causa que da origen a la
resolucion contractual es el incumplimiento del pago del arriendo y los servicios, y no la resolucion
unilateral del inquilino, pues asi lo describi0 la parte actora en su demanda y lo tuvo por acreditado
la persona juzgadora de primera instancia, pues tratandose de obligaciones de dinero los intereses
tendran siempre ese caracter, asi lo dispone el numeral 706 ibidem de forma imperativa al indicar,
si la obligacién es de pagar una suma de dinero, los dafios y perjuicios consisten siempre y
unicamente en el pago de intereses sobre la suma debida. La resolucion contractual y la deuda
provienen del no pago de arriendo y servicios; suma que genera intereses a favor de la actora, lo
cierto es que, como ya se indicd, en un proceso sumario de desahucio es improcedente abordar la
naturaleza de la clausula. Asi, tratindose de un extremo que beneficia a la parte recurrente, en
virtud de lo preceptuado por el numeral 65.6 del Codigo Procesal Civil se ha de confirmar la

sentencia recurrida.
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VII. Corolario de lo anterior, no se ha producido indefension ni se viola el curso normal del

procedimiento, articulos 31.1, 31.2, 32.1. y 32.2 del Codigo Procesal Civil, y, en lo que es objeto
del recurso, se confirma la sentencia impugnada.
POR TANTO

En lo apelado, SE CONFIRMA, la sentencia recurrida.
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