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INTRODUCCION

Descripcion del caso
Se me hace entrega del caso numero ocho por parte de la oficina de Posgrados para
realizar el proyecto de graduacion de la especialidad en Derecho Notarial y Registral con la

finalidad de acreditar el titulo.

El dia veintidés de junio de dos mil veintiuno se presenta ante mi notaria ubicada en
Alajuela, San Carlos, Florencia, frente a la plaza de deportes, los sefiores Vinicio Prada Salazar,
mayor casado en primeras nupcias, costarricense, contador, vecino de Alajuela, San Ramoén
centro, costado este de la iglesia catdlica , portador de la cedula de identidad nimero 2-0312-
0418, su esposa Esmeralda Ledn Castro, mayor, casada en primeras nupcias, costarricense, ama
de casa, vecina de Alajuela, San Ramdn centro, costado este de la iglesia catdlica, portadora de la
cedula de identidad nimero 2-0339-0665 y el sefior Martin Sandoval Pérez, mayor, soltero,
costarricense, mecanico, vecino de Alajuela, San Ramoén, San Juan 100 metros oeste de la plaza
de deportes, portador de la cedula de identidad nimero 2-07250-0879.

Los tres desean asesoria legal ya que no tienen claro si es aceptado por el derecho la
venta de un inmueble con afectacion familiar. Vinicio y Esmeralda son esposos, ambos adultos
mayores y no procrearon hijos, Vinicio es propietario del inmueble que esta inscrito ante el
registro nacional, partido de Alajuela, matricula nimero 336654, ubicado en el centro de San
Ramon, que mide 743 metros cuadrados, con un gravamen de afectacién familiar a favor de su
esposa Esmeralda Ledn, ambos desean vender el bien inmueble al sefior Martin Sandoval, pero la
sefiora Esmeralda solicita que se respete la afectacion familiar y traspasar el bien con dicho
gravamen, porque desean continuar viviendo en la casa de habitacion que mide 160 metros
cuadrados del terreno. Martin indica que por el momento solo necesita la parte de atras de la

propiedad para construir un taller.

Una vez escuchada a las partes y analizando el derecho segun lo permitido por la
normativa vigente, los principios del derecho notarial y registral y eligiendo la opcion mas
propicia de acuerdo a los intereses de los usuarios y a la voluntad expresada, decido realizar una
sola escritura publica que contenga cuatro actos notariales: 1. desafectacion familiar que esta a
favor de la sefiora Esmeralda Le6n, de la matricula 336654 de la provincia de Alajuela, San

Ramon centro. 2. Segregacion de lote de 743 metros cuadrados, dejando dentro del resto



reservado la casa de habitacion que mide 160 metros cuadrados a nombre de Vinicio Prada. 3.
Compraventa de un lote de 583 metros cuadrados, con declaracion jurada en aplicacion del
articulo 15 ter de la Ley 7786. 4. Afectacion familiar a favor de la sefiora Esmeralda Leon bajo la
matricula 171021, del nuevo lote de 160 metros cuadrados inscrita a nombre de Vinicio Prada.

Propésito de analisis del caso

El ejercicio notarial se cumple en la creacion y perfeccionamiento del instrumento
publico, pudiendo definirlo cuando varias personas, acordes en sus pretensiones juridicas,
comparecen ante el notario para que este las ajuste en la ley, da fe publica de la existencia de los
hechos que ocurran ante él. Por otro lado, es la funcion publica que ejerce el notario de forma

privada, segun el articulo 1 del Codigo Notarial.

El propdsito de analizar el caso es darles respuesta a los usuarios, tomando en cuenta el
articulo 35 del codigo notarial, mismo que enfatiza debe de prevalecer imparcialidad de la
actuacion, siendo que los notarios deben de actuar de manera imparcial y objetiva en relacion
con todas las personas que intervengan, mediante la aplicacion de la normativa vigente y
ajustando el caso en beneficio de los usuarios, con la finalidad de crear un instrumento publico,

como lo es la escritura.

Los sefiores Prada — Le6n tienen muy claro que desean vender el inmueble, pero a su vez
la sefiora Ledn solicita mantener la afectacion familiar, ya que ellos van a continuar viviendo en
la casa que tiene la propiedad; en razén de lo anterior, les indico la necesidad de analizar de
acuerdo al ordenamiento juridico si esto es permitido, para asi darles una respuesta oportuna, o
bien ajustar sus voluntades al derecho y recomendarles la mejor via legal para realizar la venta

del inmueble.

De acuerdo a esto se va a realizar un estudio del caso para asi aplicar la normativa legal
vigente, analizando el Codigo Notarial, Codigo de Familia, la Constitucion Politica, el Cédigo
Civil, los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial, ley de Inscripcion de
documentos del Registro Pablico, Reglamento del Registro Publico, Ley 7786, Lineamientos
para la aplicacion del articulo 15 ter, Guia de calificacion registral de bienes inmuebles y algunos
puntos de la doctrina y jurisprudencia.



La finalidad del estudio del caso es conocer como funcionan todas las partes para crear
una hipotesis, de acuerdo al analisis juridico y asi determinar que leyes se aplican a las
voluntades de las partes, de ahi la importancia del conocimiento y aplicacion de los métodos y
técnicas de investigacion en el campo del derecho, para el desempefio eficiente de nuestro

ejercicio profesional.

A propésito del presente trabajo se tomard en cuenta cada una de las etapas que debe
tener la actividad notarial, iniciando con los actos pre escriturarios donde se realizara todos los
estudios registrales necesarios y el analisis de la normativa aplicable, luego continuo con los
escriturarios donde mediante instrumento publico se plasmara la voluntad de las partes y
finalizado con los actos pos-escriturarios necesarios para la produccion de los efectos juridicos

deseados.



MARCO NORMATIVO
Normas Juridicas
En el siguiente apartado cito los cddigos, leyes, reglamentos y demas que se analizaron

para la investigacion del caso.
Constitucion Politica

Articulo 51: La familia, como elemento natural y fundamento de la sociedad, tiene
derecho a la proteccion especial del Estado. Igualmente, tendran derecho a esa proteccion la

madre, el nifio y la nifia, las personas adultas mayores y las personas con discapacidad.

Articulo 52: EI matrimonio es la base esencial de la familia y descansa en la igualdad de

derechos de los conyuges.

Articulo 65: El estado promovera la construccion de viviendas populares y creara el

patrimonio familiar del trabajador.
Codigo de Familia.
Articulo 42: Afectacion del inmueble familiar, privilegios.

El inmueble destinado a habitacion familiar, cuando asi conste en el Registro Publico, no
podra ser enajenado ni gravado sino con el consentimiento de ambos conyuges, si el propietario
estuviere ligado en matrimonio; o por disposicion judicial, a solicitud del propietario, previa

demostracion, en este Gltimo caso, de la utilidad y la necesidad del acto.

Tampoco podré ser perseguido por acreedores personales del propietario, salvo en caso
de cobro de deudas contraidas por ambos cényuges, o por el propietario con anterioridad a la

inscripcion a que se refiere el articulo siguiente.

Cuando se trate de derechos creados bajo el Régimen Especial de Vivienda de Interés
Social autorizados mediante ley, la vigencia del Régimen de habitacién familiar sera de al menos

diez afios.
Articulo 43: Forma de hacer la afectacion, inscripcion, efectos, exencion fiscal

La afectacion la hara el propietario a favor de su conyuge o conviviente, si se tratara de

union de hecho, de los hijos e hijas menores o mayores de edad, estos ultimos mientras requieran



alimentos. Asimismo, a favor de aquellas personas adultas que no pueden satisfacer, por sus

propios medios, sus necesidades basicas y que cumplan todos los siguientes requisitos:
Que pertenezcan al grupo familiar.
Habiten en el inmueble.

Que presenten alguna discapacidad por la cual requieran de apoyos permanentes y

generalizados, o que estén en la vejez.

Tanto la afectacion como su cesacion deberan hacerse en escritura publica e inscribirse en
el registro correspondiente, y surtiran efectos desde la fecha de su inscripcion. La afectacion y su

cesacion no estaran sujetas al pago de impuestos ni de derechos de registro.

Articulo 44: EI traspaso que se hiciere inter vivos o mortis causa del bien afectado
conforme al articulo 42 a favor del conyuge, de uno o varios hijos, estara exento del pago de los
impuestos de beneficencia, donaciones y Timbre Universitario, hasta por la suma de trescientos
mil colones.

Articulo 45:

El Registro Pablico no inscribird ninguna escritura en violacion de lo dispuesto en este
Capitulo.

Articulo 46: Los beneficios y privilegios de los cuatro anteriores articulos se otorgarian
al inmueble urbano con una cabida no mayor de mil metros cuadrados, o al rural cuya extensién
no exceda de diez mil metros cuadrados. Asimismo, a la parcela rural destinada a la subsistencia
de la familia, en el tanto que no exceda esta Ultima extension. En caso de derechos indivisos,

debera previamente procederse a la localizacion de ellos, de acuerdo con la ley.
Articulo 47: (Cesacion de la afectacion). La afectacion cesara:
Por mutuo acuerdo de los cdnyuges o convivientes en union de hecho.

b) Por muerte de los beneficiarios o por cese de la obligacion alimentaria con los hijos e
hijas mayores de edad. Las personas con discapacidad y que requieran de apoyos permanentes y
generalizados o las adultas mayores, cuando sea superada la situacion de dependencia

econémica.



c) Por separacion judicialmente declarada, o por divorcio. En este caso podra disponerse
la continuacién mientras haya beneficiarios con derecho.

ch) Por disposicion judicial, a solicitud del propietario, una vez comprobada la utilidad o
necesidad de la desafectacion, basados en criterios de razonabilidad y proporcionalidad y sea a
favor de las personas beneficiarias.

d) Cuando de hecho el bien dejare de servir para habitacion familiar o pequefia

explotacion, previa comprobacion ante el Tribunal mediante tramite sumario.
Cadigo Civil.
Articulo 290: El derecho de transformacién comprende la facultad que tiene el

propietario de una cosa para modificarla, alterarla y hasta destruirla en todo o en parte.

Articulo 291: Puede también el propietario enajenar o trasmitir a otro el todo o parte de
su propiedad.

Articulo 448: El registro Pablico comprende:

1. EIl Registro de Propiedad
2. El Registro de Hipotecas
3. El Registro de Personas

Articulo 449: El registro es publico y puede ser consultado por cualquier persona.
Corresponde a la direccion a la Direccion de cada Registro determinar la forma y los medios en

que la informacion puede ser consultada, sin riesgo de adulterarse, perderse ni deteriorarse.

Articulo 450: Solo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura publica, de

ejecutoria o de otro documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este efecto.
Articulo 453: Toda inscripcion que se haga en el Registro Publico expresara:
1°.- La hora y fecha de la presentacion del titulo en el Registro.

2°.- El nombre y residencia del Tribunal, Juez, Cartulario o funcionario que autorice el
titulo.

3°.- La naturaleza del titulo que deba inscribirse y su fecha.



Articulo 460: Cualquiera inscripcion que se haga en el Registro de Propiedad, relativa a

un inmueble, expresara, ademas de las circunstancias de toda inscripcion:

1°- La naturaleza, situacion, cabida, linderos y nombre y namero si constaren del

inmueble objeto de la inscripcion o al cual afecte el derecho que deba inscribirse.

2°- La naturaleza, valor, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie del

derecho que se inscriba.

3°- La naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho sobre el cual se construya

el que sea objeto de la inscripcion.

4°- El nombre, apellidos y generales de la persona a cuyo favor se haga la inscripcion y

los de aquella que transmita o constituya el derecho que ha de inscribirse.

En las segundas y siguientes inscripciones relativas a la misma finca, no se repetiran las
circunstancias del inciso 1°; pero se haré referencia de las modificaciones que indique el nuevo

titulo y del asiento en que se halle la inscripcion.

Articulo 1049: La venta es perfecta entre las partes desde que convienen en cosa y

precio.

Articulo 1056: El precio de la venta debe ser determinado por las partes, o por lo menos

deben fijar éstas un medio por el cual pueda ser determinado mas tarde.
Cddigo Notarial.
Articulo 1: Notariado publico

El notariado publico es la funcién publica ejercida privadamente. Por medio de ella, el
funcionario habilitado asesora a las personas sobre la correcta formacion legal de su voluntad en

los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran ante él.

Articulo 21: Naturaleza y ambito de competencia. La Direccion Nacional de Notariado
es un o6rgano de desconcentracion maxima adscrito al Ministerio de Justicia y Paz, con
autonomia administrativa, presupuestaria y funcional. Tendra personalidad juridica instrumental

para realizar actividad contractual, administrar sus recursos y su patrimonio.
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La Direccion Nacional de Notariado formulard y aprobard su anteproyecto de
presupuesto. El presupuesto estard constituido por los recursos dispuestos en esta ley y no estara
sujeto a las directrices en materia economica o presupuestaria que limiten, de alguna forma, su

ejecucion y funcionamiento.

La Direccidon Nacional de Notariado podra realizar los actos y contratos administrativos
de empleo y capacitacion, asi como recibir donaciones de bienes muebles o inmuebles
provenientes de instituciones publicas o privadas. Ademas, podréa realizar todo tipo de convenios

o0 alianzas de cooperacion con instituciones publicas o privadas.

La Direccién Nacional de Notariado sera el 6rgano rector de la actividad notarial y tendra
competencia exclusiva para regular a todos los notarios publicos activos. Su sede estara en la
ciudad de San José, sin perjuicio de que pueda establecer oficinas regionales en otros lugares del

territorio nacional.

Articulo 26: Deber de presentar indices. Los notarios publicos y funcionarios consulares
en funciones de notarios, deben presentar, quincenalmente, al Archivo Notarial indices con la

enumeracion completa de los instrumentos autorizados y los requisitos que sefale esta oficina.
Articulo 30: Competencia material de la funcion

La persona autorizada para practicar el notariado, en el ejercicio de esta funcién
legitima y autentica los actos en los que interviene, con sujecion a las regulaciones del presente
codigo y cualquier otra resultante de leyes especiales, para lo cual goza de fe publica. Las
dependencias publicas deben proporcionarle al notario toda la informacion que requiera para el

cumplimiento 6ptimo de su funcién.
Articulo 33: Actuaciones notariales

Los notarios deben actuar en los protocolos autorizados y se ajustaran a las
formalidades y limitaciones previstas para el efecto, con las excepciones que resulten del

presente codigo y otras leyes.
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Articulo 35: Imparcialidad de la actuacion

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

presencia.
Articulo 39: Identificacion de los comparecientes

Los notarios deben identificar, cuidadosamente y sin lugar a dudas, a las partes y los
otros intervinientes en los actos o contratos que autoricen. Los identificaran con base en los

documentos legalmente previstos para el efecto y cualquier otro que consideren idoneo.

En el acto o contrato notarial, deben indicar el documento de identificacion y dejarse

copia en el archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente.
Articulo 40: Capacidad de las personas.

Los notarios deberan apreciar la capacidad de las personas fisicas, comprobar la
existencia de las personas juridicas, las facultades de los representantes y, en general, cualquier
dato o requisito exigido por la ley para la validez o eficacia de la actuacion.

Articulo 43: Definicién

Protocolo es el conjunto de libros o voliumenes ordenados en forma numérica y
cronoldgica, en los cuales el notario debe asentar los instrumentos publicos que contengan

respectivamente los actos, contratos y hechos juridicos sometidos a su autorizacion.
Articulo 44: Tipo de protocolo.

Todos los notarios, incluidos quienes ejerzan el notariado como funcionarios consulares y

los de la Notaria del Estado, usaran un tipo unico de protocolo.

Los tomos se formaran con doscientas hojas removibles de papel sellado, de treinta
lineas cada una. Los folios deberan llevar impresas la palabra protocolo, la serie y la numeracién
corrida, segun la cantidad de hojas; asimismo, seran identificadas con el nombre del notario,

mediante el uso del sello autorizado para tal efecto.
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El funcionario competente para autorizar el uso de los protocolos queda facultado para
establecer otras disposiciones que estime necesarias para identificar los protocolos de cada

notario y garantizar la autenticidad de las hojas.
Articulo 47: Archivo de referencias.

Los notarios deben llevar un archivo de referencias con los documentos o comprobantes
referidos en las escrituras matrices y que, conforme a la ley, deben quedar en su poder. Estos

documentos o comprobantes seran enumerados con foliatura corrida.
Articulo 79: Documentos registrales

Los documentos sujetos a inscripcion en los registros y las oficinas publicas, deben
cumplir con lo establecido en este codigo, sin perjuicio de lo dispuesto en otras leyes y

reglamentos.
Articulo 81: Escritura.

La escritura publica constard de tres partes: introduccion, contenido y conclusion. La
introduccion estara compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y las representaciones.
El contenido estara formado por los antecedentes y las estipulaciones de los comparecientes. La
conclusion incluira las reservas y advertencias notariales, las constancias, el otorgamiento y la

autorizacion.
Articulo 82: Encabezamiento.

Toda escritura se iniciara con su numero, el nombre y los apellidos del notario, su
condicién de tal y el lugar de su oficina. Cada tomo del protocolo tendra su numeracién

autdbnoma, que se iniciara con el nimero uno.
Articulo 83: Comparecencia.

En la comparecencia se expresaran el nombre y los apellidos de los comparecientes, la
clase de documento de identificacién que porten con el nimero si lo tuviere, el estado civil, el
numero de nupcias, la profesién u ocupacion, el domicilio y la direccion exactos, asi como la

nacionalidad si son extranjeros.
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Articulo 87: Estipulaciones

El notario publico redactara, en forma clara y detallada, el acto o contrato, ajustando lo
expresado por los comparecientes a las disposiciones legales, en la forma requerida para que

surta los efectos juridicos respectivos.
Articulo 88: Escrituras publicas relativas a inmuebles.

Si se tratare de escrituras relativas a inmuebles sujetas a inscripcion en el Registro
Pablico, deberan indicarse la provincia y el numero de finca. También deberan indicarse

expresamente la naturaleza, la medida, la situacién y los linderos.
Articulo 89: Reservas y advertencias notariales.

La conclusion se iniciara con todas las advertencias y reservas que el notario publico

debe hacer, por ley, a los comparecientes.
Articulo 90: Constancias.

Ademas de cualquier otra constancia que exija la ley, el notario publico deberad dejar

constar que:

a) Le han presentado los documentos que sirven como prueba para daciones de fe
especificas y que deban agregarse al archivo de referencias conforme a la ley.

b) Ha tenido a la vista los documentos no esenciales a que se refiere la escritura y la
circunstancia de que estos quedan agregados al archivo de referencias, si asi lo dispusiere el

notario.
Articulo 91: Otorgamiento.

Al concluirse el acto, el notario deberd leer el contenido de la escritura a los
comparecientes y, en su caso, a los testigos; asimismo, debera permitirles a los sordos leerlas por

si mismos y dejara constancia de ello y del consentimiento o la aprobacion de los interesados.
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Articulo 98: Reservas en inmuebles

En las reservas gratuitas de uso, usufructo, habitacion, goce y posesion, no sera
indispensable la aceptacion del beneficiario ni su comparecencia, sin perjuicio de que pueda

renunciarlas.
Articulo 112: Clases de reproducciones

Las reproducciones de instrumentos publicos pueden consistir en testimonios,

certificaciones y copias auténticas.
Articulo 113: Expedicién de testimonio.

Solamente el notario podra expedir testimonios de los instrumentos publicos otorgados en
su protocolo, mientras el respectivo tomo esté en su poder. Si ya el protocolo hubiere sido
devuelto a la oficina correspondiente, los testimonios podrén ser expedidos por el notario o el
funcionario encargado de custodiar el tomo, salvo lo dispuesto por el articulo 123.

Articulo 114: Estructura de los testimonios.

Los testimonios constituyen la reproduccion del instrumento publico original. Constan
de dos partes: la copia literal, total o parcial, de la matriz y el engrose, que le confiere calidad

ejecutoria para producir los efectos juridicos respectivos.
Articulo 115: Engrose.

El engrose debe hacer constar que se reproduce el instrumento matriz, identificandolo
con su namero, la pagina donde se inicia y el tomo del protocolo donde consta; la conformidad
de la confrontacion con el original; ademas, si se trata del primer testimonio o de ulterior y en
gué momento se expide, asi como el lugar, la hora y la fecha, si se extiende con posterioridad a la

autorizacion de la matriz. En la reproduccion parcial debe expresarse esta circunstancia.

Al expedirse el testimonio en virtud de orden judicial o de funcionario autorizado por ley,
en el engrose se indicard el tribunal o el funcionario que lo ordena, su nombre y el cargo que

desempefia, la fecha de la orden o la hora y la fecha de la resolucion respectiva.

El notario debera firmar el testimonio e imprimir al lado o al pie su sello.
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Articulo 166: Honorarios.

Los notarios publicos cobraran honorarios segln se establezca en el arancel respectivo.
Corresponde al Colegio de Abogados de Costa Rica realizar las fijaciones y someterlas a la

aprobacién del Ministerio de Justicia y Paz, que las promulgara via decreto ejecutivo.

En el caso de los servicios prestados por los notarios publicos, a las instituciones
fiscalizadas por la Sugef, en lo que respecta al financiamiento de proyectos en el contexto de
banca para el desarrollo, los honorarios podran ser fijados por acuerdo entre las partes; en ningun
caso, podran ser superiores al monto resultante de aplicar el arancel a que hace referencia el

parrafo anterior.
Los notarios consulares devengaran honorarios de acuerdo con el arancel consular.”
Articulo 167: Obligacion de dar recibo.

Los notarios deberan extender recibos oficiales por todas las sumas de dinero que
reciban y dejar constancia de haber recibido o no los honorarios y derechos de las escrituras
inscribibles en alguno de los registros publicos; también indicaran las cantidades recibidas y el
concepto. La omision de esta razon hara presumir que los honorarios y demas gastos necesarios

fueron cubiertos satisfactoriamente.

Articulo 172: Reformas de la Ley sobre inscripcion de documentos en el Registro
Publico, No. 3883

Reférmanse los articulos 1 y 15 de la Ley sobre inscripcion de documentos en el
Registro Publico, No. 3883, de 30 de marzo de 1967.

Los textos diran:

"Articulo 1.- El propdsito del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o
derechos inscritos con respecto a terceros. Lo anterior se lograra mediante la publicidad de estos

bienes o derechos. En lo referente al tramite de documentos, su objetivo es inscribirlos.

Es de conveniencia publica simplificar y acelerar los tramites de recepcidn e inscripcion

de documentos, sin menoscabo de la seguridad registral.



16

Son contrarios al interés publico las disposiciones o los procedimientos que

entorpezcan esos tramites o que, al ser aplicados, ocasionen tal efecto.”
Articulo 174: Reforma de la Ley del Catastro Nacional, No. 6545

Reformase el articulo 30 de la Ley del Catastro Nacional, No. 6545, de 25 de marzo de

1981, cuyo texto dira:

"Articulo 30: En todo movimiento, se debe citar un plano de agrimensura, levantado de
acuerdo con las normas establecidas por el reglamento de esta ley. Se exceptua de tal requisito
las cancelaciones hipotecarias, la afectacion a patrimonio familiar y el embargo. Ningun plano de

agrimensura surtira efectos legales si no hubiere sido inscrito en el Catastro Nacional.

Si entre los planos presentados dentro de una zona catastrada, hubiere contradiccion o
discrepancia en los linderos con la finca contigua, se avisara a los duefios para que, de comun
acuerdo y con la intervencién del Catastro como arbitro, se proceda a fijar el limite verdadero.
Los gastos en que se incurra correran por cuenta del duefio del plano errado, pero si ambos
duefios estuvieren equivocados, pagaran los gastos por partes iguales; todo lo anterior sin

perjuicio de los trdmites judiciales dispuestos por ley en esta materia.

El Registro suspendera la inscripcion de los documentos que carezcan del plano

catastrado, requisito fijado en el parrafo primero de este articulo."
Articulo 183: Reforma del Cddigo Municipal, Ley No. 4574

Reférmase el articulo 104 del Codigo Municipal, Ley No. 4574, de 4 de mayo de 1970,

cuyo texto dira:

"Articulo 104.- En todo traspaso de inmuebles se pagaran timbres municipales, en favor
de la municipalidad del canton donde esté situada la finca. Se agregaran al testimonio de la
respectiva escritura. Sin el pago de los timbres, el Registro Publico no podra inscribir la

operacion.

El impuesto sera del dos por mil ((2,00 x 1000) del valor del inmueble, segin
estimacién de las partes o mayor valor fijado en la Direccién General de Tributacion Directa,

salvo si el traspaso se efectuare en virtud de remates judiciales o adjudicaciones en juicios
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universales. En este caso, el impuesto se pagara sobre el monto del bien rematado o sobre el

avaluo pericial que conste en los autos, respectivamente.

En las constituciones de hipotecas o cédulas hipotecarias, asi como en las cesiones o
interrupciones de la prescripcion de créditos hipotecarios, se pagara el timbre referido en el
primer parrafo del articulo anterior. EI monto del impuesto sera del dos por mil ((2,00 x 1000)
sobre el monto de la operacion o sobre el valor fijado en la Direccion General de Tributacion

Directa, si este tltimo fuere mayor.

A los testimonios de escritura de constitucion de sociedad, asi como a las solicitudes o
renovaciones de cédula juridica, se les agregara un timbre municipal del cantén donde domicilie
la actividad, por valor de doscientos cincuenta colones ((250,00). El pago de este timbre es

requisito para la inscripcion."
Guia de calificacion del Registro Nacional
Compra Venta. Requisitos generales

1. Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura pablica, indicando las
calidades completas (art. 83 del Codigo Notarial, art. 450 del Codigo Civil y art. 51, inc. F, del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

2. Citas del inmueble o inmuebles que se venden y su descripcién completa (art. 88 del
Codigo Notarial y art. 51, inc. G, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro

Publico). Si se vende un derecho, debe indicarse la sub matricula correspondiente.

3. Precio de la venta. En caso de que sean varios los inmuebles que se venden, se debe
dar el precio por separado de cada uno de ellos (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles

del Registro Nacional).

4. Si se vende a varios compradores, debe darse la proporcion en que se adquiere el
inmueble (referido este sobre la proporcion que se adquiere sobre todo el bien y no sobre el
derecho especifico), asi como el tipo de derecho que se vende expresado en porcentaje,
fracciones o bien metros cuadrados, salvo que se indique que la venta es por partes iguales lo
cual en todo caso equivale a fracciones. (Principio de especialidad art. 270 y 460 del Cddigo

Civil y art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)
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5. En caso de venderse un derecho proporcional del inmueble, debe indicarse la
proporcién del derecho vendido, asi como la proporcion del derecho reservado. (art. 64 y art. 67

del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)
6. Numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

7. En los casos de inmuebles localizados en Distritos Declarados Zona Catastrada seran
identificados con una leyenda indicando tal condicion y que se publicita en el modulo de
informacion del inmueble en el SIRE. En caso de que el Sistema de Informacion de Planos (SIP)
indique que el plano no esté verificado en zona catastrada, se remitira el documento a consulta a
la Direccion, indicando el nimero de plano que se pretende registrar. Para cumplir con la
calificacion unitaria, si el documento adolece de otros defectos, se debe esperar la respuesta a la

consulta antes de remitirlo al Departamento de Archivo

8. En igual sentido, en los inmuebles ubicados en distritos declarados como zona
catastrada y que no exista coincidencia entre la medida indicada por el plano catastrado y el
asiento registral, deberad verificarse en el modulo de consulta histérica del SIRE, si se ha
efectuado una modificacion en la medida de dicho inmueble. Debido a ello, no es dable asignar

como defecto la discrepancia entre la medida del plano respecto a la del asiento registral.

9. En el caso de derechos proindivisos, el pago de los tributos debera ser proporcional
segun el derecho vendido, acatando siempre el mayor valor entre el precio sefialado en el

contrato, y el valor fiscal tributario. Diversos supuestos:

a) Si se vende un derecho de un medio (1/2) en una finca que tiene un valor fiscal de un millén
de colones, se cobran derechos, timbres e impuestos por la cantidad de quinientos mil colones, y

asi sucesivamente de acuerdo con el quebrado de que se trate.

b) Si la finca mide 1000 metros cuadrados, y se traspasa un derecho de 150 metros cuadrados, se
divide el valor fiscal tributario entre la medida de la finca y el resultado se multiplica por la

cantidad de metros que se traspasen.

c) Si se traspasa un derecho de 13, 50 colones proporcional a 350 colones, se divide el valor
fiscal tributario entre el valor de la finca y el resultado se multiplica por la cantidad de colones

que se traspasen.
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d) Si lo que se traspasa es un derecho porcentual (10%, 40%, etc.), se multiplica el valor fiscal

por el valor porcentual.

10. En caso de las fincas que estén en tomos y no se indique la proporcion directa del
derecho en el asiento respectivo, la férmula para determinar la proporcionalidad directa y poder

aplicar la operacién del punto 9 anterior, es la siguiente:

Derecho indirecto DIVIDIDO entre la proporcion de este MULTIPLICADO por la proporcién
del derecho original.

Asi, si en una finca existe un derecho de 40 colones proporcional a 325 colones y por un asiento
posterior valoran el derecho de 40 colones en 1750 colones y se lo traspasaron a varios
conduerios de la siguiente forma: 1) un derecho de 750 colones proporcional a 1750 colones 2)
un derecho de 350 colones proporcional a 1750 colones 3) un derecho de 650 colones
proporcional a 1750 colones Para determinar la proporcion directa del derecho 1 (el de 750
colones proporcional a 1750 colones) se aplica la formula: Derecho indirecto (750) entre
proporcion (1750) y el resultado se multiplica por el derecho original (40). El resultado es la

proporcidn directa del derecho. Que da en este ejemplo 17.20 colones (de los 40 colones)

11. En caso de derechos indivisos no se requiere la descripcién completa del inmueble ya
que el conduefio unilateralmente no puede modificar ni actualizar la descripcion de un inmueble
que no le pertenece en su totalidad. (Art. 270 Cddigo Civil, art. 56 del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico)

12. Por los alcances manifiestos en el articulo 1 de la 8454 Ley de certificados, firmas
digitales y documentos electrénicos, en la actividad registral es de plena vigencia la utilizacion
de estos mecanismos para la presentacion y tramite de documentos en la corriente registral.
Mediante la Circular DGL-0016-20019 publicada en la Gaceta 216 del 13 de noviembre del
2019, se hace de conocimiento de la ciudadania la entrada en funcionamiento del servicio
denominado Ventanilla Digital mediante el cual se habilita el procedimiento de presentacion,
calificacion e inscripcion de los documentos digitales; bajo los mismos principios de eficiencia,
prioridad, rogacion, transparencia, integridad, seguridad, consistencia con la informacion
registral y no repudio en cuanto a la autoria del documento presentado, a los que actualmente se

somete un instrumento notarial fisico, en el examen de legalidad efectuado previo a su
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inscripcion y con plena observancia de los términos y condiciones establecidos para el presente

servicio, en la pagina oficial del Registro Nacional.

13. La tramitacion de documentos presentados mediante el servicio denominado
Ventanilla Digital se realizara en la medida en que se logre la identificacion de los elementos

objetivos y subjetivos minimos necesarios para su ingreso a la corriente registral.

14. Para los contratos que sean otorgados en moneda extranjera, el cobro de los rubros
tributarios se calculara efectuando la conversion en moneda nacional, en relacién con el tipo de
cambio oficial vigente a la fecha de otorgamiento del documento. En el caso especifico de los
dolares estadounidenses, el tipo de cambio oficial es el que fije como referencia para venta el
Banco Central de Costa Rica. (Acuerdo J550 Junta Administrativa del Registro Nacional del 19
de octubre del 2006).

15. La exigencia de la Declaracion Jurada establecida en el articulo 15 Ter de la Ley
7786, "Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de Uso no Autorizado,
Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo" es una
obligacion que deben observar las partes y de competencia notarial vigilar por su cumplimiento.
Por lo tanto, no es parte del marco de calificacion registral solicitar o revisar dicha declaracién

jurada.
Requisitos especificos segun las partes que se detallan

Segun las partes contratantes se deben cumplir con los requisitos especificos que la legislacion

determine para cada uno de ellos, a modo de ejemplo podemos citar:
Persona fisica mayor hébil

1. Nombre completo y sus respectivas calidades (art. 83 del Codigo Notarial y art. 51,

inc. f, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

2. Si es por medio de representante, nombre completo y calidades de este, y el notario
debe dar fe de la personeria con vista del documento en que consta, el cual deberé citar con
indicacion de su fecha y funcionario que lo autoriza (art. 84 del Cédigo Notarial).

3. Cuando la personeria consta en registros publicos, bastan las citas de su inscripcion
(art. 84 del Cddigo Notarial).
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4. Si en un acto o contrato intervinieren extranjeros, deberan ser identificados con base en
los documentos previstos para tal efecto por la ley, las convenciones o los tratados
internacionales. Se indicara la nacionalidad y, si en el pais de origen se usare solo un apellido, el
nombre se consignara en esta forma; en tal caso, el notario debera dejar constancia de ello. (art.
85 Cadigo Notarial)

5. Cuando el nombre de la persona se componga de palabras incomprensibles para la
cultura costarricense, debera indicarse a la par de cada una y entre paréntesis, cual corresponde

propiamente al nombre y cual al apellido o los apellidos. (art. 85 Codigo Notarial)

6. Cuando exista una discrepancia en el estado civil del titular de un bien o derecho,
tomando en cuenta la fecha de adquisicion del bien o derecho y el estado civil para dicha fecha
conforme consta en el Registro Civil costarricense, el notario podra, amparado en la fe publica
de la cual estd investido, mediante dacion de fe, aclarar lo referente al estado civil de su
compareciente lo cual bastara para efectuar la modificacién de estado civil en los asientos, si es
necesario. En estos casos, no se requerird que dicha dacion de fe conste en la matriz de la

escritura (art. 119 Cddigo Notarial).
Habitacion Familiar

1. La afectacion de una finca a habitacion familiar se hard mediante escritura publica,
donde comparecera el propietario del inmueble y la sometera al régimen. Indicar las calidades
del compareciente o comparecientes. No es necesaria la comparecencia del beneficiario. (art. 83
del Cddigo Notarial, art. 43 del Codigo de Familia)

2. Citas del inmueble que se somete al régimen de habitacion familiar, e indicar su
descripcion completa (art. 88 del Cadigo Notarial y art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo 26771

Reglamento del Registro Publico).

3. El inmueble afectado a habitacion familiar no podra enajenarse ni gravarse, excepto
con el consentimiento de los beneficiarios mayores de edad. Requerira autorizacion judicial por
medio de diligencias de utilidad y necesidad si el menor es el propietario del bien inmueble o
bien el beneficiario en la habitacion familiar (art. 42 del Codigo de Familia). Se aclara que la
autorizacion judicial no es un requisito previo, por lo que su ausencia no serd motivo para la

cancelacion del asiento de presentacion.
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4. La afectacion la efectuard el titular registral, en cualquiera de los siguientes dos
supuestos: El primero de ellos a favor de su conyuge o conviviente, si se tratara de unién de
hecho y/o de los hijos e hijas menores o mayores de edad, estos Ultimos mientras requieran
alimentos. En el caso de la afectacion a favor de hijos mayores de edad, debe el notario dar fe de
que el hijo mayor se encuentra bajo el supuesto establecido en el articulo 173 inciso 5 del Cddigo
de Familia. En este supuesto registralmente se incluira a la persona como parte de la habitacion
familiar bajo la categoria de “HIJO”. El segundo supuesto es la habitacion familiar a favor de
aquellas personas adultas que no pueden satisfacer, por sus propios medios, sus necesidades
bésicas y que pertenezcan al grupo familiar, habiten en el inmueble y presentan alguna
discapacidad o que sean adultos mayores. Para inscribir dicha afectacion, debe el notario dar fe
de que el beneficiario cumple con los presupuestos citados. En este supuesto registralmente se
incluira a la persona como parte de la habitacién familiar bajo la categoria de “A FAVOR”. (art.

43 Cédigo de Familia)

5. En los casos en que se otorga un subsidio de bono familiar de vivienda (sea este de la
Ley 7052 o de la Ley 8957) y que de conformidad con el articulo 56 de la Ley 7052 o bien el
articulo 3 de la Ley 8957, segun corresponda; se debe efectuar una afectacion a patrimonio
familiar, no se requerira la dacion de fe indicada en el punto anterior, ya que son las entidades
autorizadas quienes deben velar por el cumplimiento de lo establecido en la normativa y la
correcta asignacion tanto de los recursos como de los beneficiarios. Bastara que el notario
indique el parentesco o relacion existentes entre el titular y beneficiario.

6. Se pueden afectar a habitacion familiar los inmuebles urbanos con una cabida no
mayor de mil metros cuadrados, o los rurales cuya extension no exceda de diez mil metros
cuadrados, sean estos inmuebles inscritos en propiedad comun o bien fincas filiales. (art. 46 del

Cadigo de Familia)

7. Los derechos indivisos no podran afectarse a habitacion familiar, salvo los casos
permitidos por ley, tales como los bonos establecidos en la Ley 8957 o bien que se afecte la
totalidad de los derechos que conforman el inmueble, exclusivamente en el caso en el que todos
los titulares y beneficiarios se encuentren comprendidos dentro de los presupuestos establecidos

en el articulo 43 del Cddigo de Familia.

8. La afectacion a habitacion familiar cesara (art. 47 del Codigo de Familia):
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a) Por muerte de los beneficiarios o por cese de la obligacion alimentaria con los hijos e hijas
mayores de edad. En este caso puede el titular registral, solicitar la cancelacion de la habitacién
familiar, y se verificard que dicha afectacion se haya constituido bajo tal supuesto, y que el
beneficiario tenga al menos los 25 afios cumplidos.

b) Cuando las personas beneficiarias en razon de que poseen una discapacidad y que requieran
de apoyos permanentes y generalizados, asi mismo en el caso de los adultos mayores que hayan
superado la situacién de dependencia econdémica. Para este caso se requerira la comparecencia
del beneficiario de la habitacion familiar, o en su defecto el titular registral el cual debera contar
con una autorizacion judicial que lo faculte para solicitar la cancelacion, de lo cual debera dar fe
el notario, indicando hora y fecha de emision, nimero de expediente y autoridad jurisdiccional

que la dicté.

c) Por separacion judicialmente declarada, o por divorcio. En este caso podra disponerse la
continuacion mientras haya beneficiarios con derecho y se indicare expresamente en el
documento judicial quienes son los beneficiarios a los cuales se les debe mantener la afectacion a

su favor.

d) Por disposicion judicial, a solicitud del propietario, una vez comprobada la utilidad o

necesidad de la desafectacion.
e) En todo caso que el beneficiario mayor de edad manifieste su anuencia en escritura publica.

f) En todo caso en los cuales la solicitud de cancelacion de la habitacion familiar provenga de un

documento judicial.

9. La afectacion al régimen de habitacién familiar y su cesacién surtiran efectos a partir
de la fecha de su inscripcion (art. 43 del Codigo de Familia).

10. Cuando a un inmueble sometido al régimen de habitacién familiar se le ordena anotar
un mandamiento de embargo, este se tramitard y se informara al juez tal circunstancia, con
indicacion de la fecha de inscripcién de la afectacion (arts. 42 y 43 del Coédigo de Familia; y art.

9, en concordancia con el art. 153, ambos de la Constitucion Politica de Costa Rica).

11. No procede la constitucion de habitacion familiar cuando el propietario que afecta

comparece casado pero separado de hecho, en unién de hecho. Lo anterior pues en ese caso no se
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comparece con libertad de estado, por existir un vinculo matrimonial anterior, el cual no se ha
disuelto, ni liquidado patrimonialmente. Al respecto debe tomarse en cuenta el voto de la Sala
Constitucional nimero 3858-99 de las 16 horas 48 minutos del 25 de mayo de 1999, publicado
en el Boletin Judicial namero 136 del 14 de julio de 1999, por el que se declara inconstitucional
y se anula el articulo 246 del Codigo de Familia.

12. La afectacion y la cesacion no estan sujetas al pago de derechos y timbres (art. 43 del
Cadigo de Familia)

13. No serd necesario el plano catastrado (art. 30 de la Ley del Catastro Nacional y
Criterio de calificacién registral DGRN 001-2000 del 12 de diciembre de 2000).

Fraccionamientos.

1. El fraccionamiento de una finca consiste en la segregacion de uno o varios lotes. La

division material se considera un fraccionamiento en el que no queda resto reservado.

2. El duefio o duefios de la finca que se fracciona deben comparecer en escritura publica y
realizar el fraccionamiento. Indicar nombre completo y calidades de los duefios (art. 51, incs. a 'y
f, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico; arts. 450 y 460 del Codigo
Civil y art. 83 del Cadigo Notarial).

3. Citas de inscripcion del inmueble o inmuebles de los cuales se realiza el
fraccionamiento (art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico y

art. 88, parrafo primero, del Cédigo Notarial).

4. Dar la descripcion completa del lote o lotes que se fraccionan, e indicar el numero del
plano catastrado correspondiente a cada fraccionamiento que se realiza. Cuando se segreguen
lotes para ser reunidos en el mismo acto, bastara con indicar la medida de estos, sin que se
requiera plano de dichos lotes ni su descripcion, siendo necesario Unicamente el plano del
inmueble resultante de la reunion. (art. 460, inc. 1, del Cddigo Civil y art. 67 del Decreto

Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Pablico)

5. Cuando quede un resto del inmueble, debe darse su descripcion completa en forma
posterior a las segregaciones efectuadas. No es requisito registral describir un inmueble previo a

su segregacion, ya que el fraccionamiento en si mismo, produce una mutacion en las
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caracteristicas del inmueble. (Art. 460, inc. 1, del Cédigo Civil, art. 88 Codigo Notarial y art. 67
del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

6. No se requerird plano en los restos de finca cuando se segrega lote; bastara el de los
fraccionamientos, salvo que se pretenda efectuar algin movimiento posterior al resto, que no sea
la modificacion de proporciones de los copropietarios, la rectificacion de la naturaleza y/o
linderos del resto (en virtud de la segregacion efectuada) o la imposicion de una servidumbre de
paso en contra del resto, debiendo en este Gltimo supuesto, constar plano catastrado en las fincas

que sean fundo dominante.

7. Si al constituir un lote, no se indica como alguno de sus linderos “calle publica”,
necesariamente debera constituirse la servidumbre o acceso excepcional segun corresponda para
darle salida. Si el lote segregado es inmediatamente reunido con otro lote o con finca completa,
este requisito debe ser cumplido en la finca que se vaya a generar como Ultimo movimiento. (Art.
301, 395 y 401 Cddigo Civil. Art. 18 Ley 6545). Se puede prescindir de tal requisito, si sobre la
finca a segregar ya constara de previo la constitucion de una servidumbre de paso a su favor
(dominante) y el notario diera fe conforme al articulo 372 del Cddigo Civil que la servidumbre
ya existente es aprovechable por el lote que se segrega en el acto.

8. El notario debe dar fe de que la descripcion dada a cada fraccionamiento realizado se
ajusta en todo a su respectivo plano catastrado (art. 33 de la Ley 4240 Ley de Planificacion
Urbana).

9. Cuando el inmueble del que se realizan el (los) fraccionamiento(s) esta situado en
distritos urbanos y demas areas sujetas a control urbanistico, debe solicitarse el visado municipal
en la municipalidad respectiva y de este debe dar fe el notario (arts. 33 y 34 de la Ley 4240 Ley
de Planificacion Urbana).

10. La medida del lote o lotes sumada con la del resto debe ser igual a la medida de la
finca donde se realiza la segregacion (art. 66 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del
Registro Publico).

11. Cuando se realiza una segregacion y el resto continta bajo la titularidad de varios

conduefios, debe indicarse la proporcionalidad en que queda perteneciendo este a los
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copropietarios en caso de ésta deba o se desee cambiar. Para efectuar esta modificacion de la

proporcién de los

copropietarios del resto no se requiere plano catastrado de dicho resto. (Principio de

especialidad, art. 67 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

12. Puede fraccionarse o reunirse por una sola vez el inmueble que garantice un crédito
hipotecario. Procedera la misma operacion sobre las fincas resultantes, inicamente si se cuenta
con el consentimiento del acreedor, y en cada caso se efectuard la respectiva sustitucion de
garantia. En los fraccionamientos donde se libere del crédito hipotecario alguna de las porciones,
las partes deberan fijar la responsabilidad de las restantes y, consecuentemente, deberé realizarse

la sustitucion de garantia (arts. 409 y 413 del Cddigo Civil).

13. Si el lote o lotes fraccionados se venden, debe darse el precio por separado de estos.
En

cualquier otro caso, debe darse la estimacion de cada lote fraccionado, para los efectos de pagar

derechos y timbres (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro Nacional).

14. Dado que los linderos son una caracteristica sumamente cambiante y que el caracter
individualizante (principio de especialidad objetiva) de los mismos ha cedido ante la prevalencia
del plano y del mapa catastral, resulta innecesario la verificacion de los linderos opuestos en las
segregaciones, siendo responsabilidad del notario que la descripcion del lote corresponda en

cuanto a linderos con el plano que dio origen a la finca.

15. Cuando el fraccionamiento se realiza para efectos de traspaso, deberan pagarse los
tributos respectivos. Tratandose de lotes que continGan bajo la titularidad del propietario, el pago
de los referidos tributos serd Unicamente por Arancel de Registro, timbre fiscal, timbre de

Archivos Nacionales y timbre del Colegio de Abogados.
Aspectos especificos relacionados con el plano catastrado.

16. Conforme la reforma efectuada al Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la
Ley del Catastro Nacional mediante el Decreto Ejecutivo 34763 publicado el 28 de setiembre del
2008, las areas y dimensiones expresadas en los planos de agrimensura no utilizardn decimales.

Por lo que al efectuarse transacciones en los que se citen planos con las caracteristicas citadas, se
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modificard de oficio la medida en el asiento registral, para ajustarla “unicamente en los
decimales”, buscando con ello que exista una perfecta concordancia entre el componente grafico
y juridico del inmueble. Este tipo de modificacion no genera plazo de convalidacion. (ver
Directriz DRP-002-2009)

17. Conforme la reforma efectuada al articulo 71 del Decreto Ejecutivo 34331 que es el
Reglamento a la Ley del Catastro Nacional mediante el Decreto Ejecutivo 42793 publicado en el
Diario Oficial La Gaceta el 06 de mayo del 2021, se establecen los siguientes plazos de vigencia

para la inscripcion provisional de planos:

a) La inscripcion de planos para fraccionamientos de cualquier tipo, divisiones o
reuniones de inmuebles tiene una vigencia de un afio contado a partir de la fecha de inscripcion

respectiva;

b) La inscripcion de planos para informacion posesoria, para usucapir y para localizar
derechos tiene una vigencia de tres afios contados a partir de la fecha de inscripcion respectiva,
excepto aquellos planos que se encuentran en trdmites judiciales y lo indique asi la autoridad

jurisdiccional.

c) La inscripcion de planos para concesion tiene una vigencia de tres afios contados a
partir de la fecha de inscripcion respectiva, excepto aquellos planos que correspondan a la

totalidad de la concesion inscrita.

d) Los planos que describan fincas o partes de fincas a adquirir o bien que correspondan a
parte del patrimonio del Estado y sus instituciones para traspasar a favor de otra institucién o

bien a favor de un particular no estaran sujetos a provisionalidad alguna.

18. Conforme el transitorio IV del Decreto Ejecutivo 34331 que es el Reglamento a la
Ley del Catastro Nacional los planos catastrados para fraccionamientos, reuniones de fincas,
rectificaciones de medida y concesiones que hayan sido inscritos antes de la entrada en vigencia
de la reforma que establece el Decreto Ejecutivo 42793 (es decir planos inscritos antes del 06 de
mayo del 2021) quedara de pleno derecho cancelada su inscripcion al afio de entrada en vigencia
de esa reforma. De ingresar a la corriente registral un documento que contenga un plano
catastrado caduco en aplicacién de los que establece el transitorio IV, debe consignarse tal

situacion como defecto.
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19. En todo caso, es dable suspender el plazo de vigencia de la provisionalidad, si los
asientos catastrales cuentan con una anotacion judicial en el que conste que esta siendo utilizado

en un proceso de esa naturaleza.

20. Si a la fecha de presentacion al Diario del documento, el plano esta caduco, debera
consignarse ese defecto, con el objeto de que el interesado inscriba un nuevo plano, antes del
vencimiento del afio de consignado ese defecto y de esa manera se pueda continuar con el
tramite. Con el nuevo plano que se indique, deben cumplirse y verificarse todos los requisitos

exigidos por ley.

21. De conformidad con lo dispuesto en la Ley 4564 Ley de Aranceles del Registro
Nacional y la Resolucién emitida por la Direccion General de Tributacion DGT-R-017-2012 de
las 09:00 horas del 09 de agosto de 2012 (publicada en La Gaceta 177 del 13 de setiembre de
2012) los registradores cumplen funciones de auxiliares de la Administracién Tributaria por lo
cual se debe verificar el cobro correcto de los tributos conforme a los valores fiscales
proporcionales de los lotes que se generan en fraccionamientos o bien en divisiones materiales o

reuniones de inmuebles.

22. En la calificacion de documentos en los cuales se realicen segregaciones de lotes, se
debera verificar que todos los rubros tributarios, se haya cancelado por el mayor valor que resulte
al comparar el que se indique en el documento, con aquel que se obtenga de la distribucion del

valor fiscal de la finca madre, en proporcion con el area del lote que se le segrega.

23. Para obtener el valor fiscal proporcional del lote respecto de aquel que publicita su
finca madre, se debe obtener previamente el valor fiscal por metro cuadrado de la finca madre
(dividir el total del valor fiscal entre el area de la finca madre), para posteriormente multiplicar

este monto por la cantidad de metros cuadrados que representan el area lote a segregar.

24. Si en un documento de segregacion se efectua a la vez rectificacion de medida del
resto, deberd corregirse el valor fiscal de este segun se aumente o disminuya su area, segun el

valor proporcional de cada metro cuadrado.

25. Si el valor dado al lote en el documento resulta ser mayor al valor proporcional

derivado del céalculo descrito en el punto tercero anterior, ese mayor valor es el que debera
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quedar registrado como valor fiscal para el lote; manteniendo el resto su valor original por metro
cuadrado, pero rebajando de ese monto el valor proporcional por el metraje del lote segregado.

26. Con el valor fiscal proporcional para el lote, obtenido a partir del calculo descrito en
el punto tercero anterior, se determinara el correcto pago de todos los rubros tributarios;
debiendo consignar como defecto, en caso de haberse realizado un pago por menor monto al que
corresponda.

27. Si el valor o estimacién dado por las partes en el documento, es mayor al que resulte
del calculo referido en el punto tercero anterior, el pago por todos estos tributos debera hacerse

sobre la base de ese mayor valor.

28. En caso de existir disconformidad del notario o las partes comparecientes, en cuanto
al valor proporcional obtenido para el lote y resto, deberd plantearse el reclamo ante el
departamento o direccidén que corresponda en el Ministerio de Hacienda; quien mediante sello

valor impuesto en el testimonio, consignaré el valor fiscal definitivo a ser asignado al lote.

29. Seran de aplicacion analogica todos estos supuestos, tanto para el caso de divisiones
materiales como para las reuniones de fincas (en las cuales se sumara el valor fiscal de cada

inmueble a reunir) e inscripciones de propiedad en condominio segun la medida de cada filial.
Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones.
Articulo 8: Tipos de fraccionamiento

Los fraccionamientos se deben realizar por medio de alguna de las siguientes
modalidades:

1) Fraccionamiento simple.

2) Fraccionamiento con fines urbanisticos.

3) Excepcion de fraccionamiento para uso residencial.

4) Fraccionamiento de parcelas con fines agricolas, pecuarios, forestales o mixto.

5) Fraccionamiento de predios con fines agricolas, pecuarios, forestales o mixto.
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Segun las caracteristicas y la ubicacion del tipo de fraccionamiento, la municipalidad
debe verificar la aplicacion de los Articulos 10 y 36 de la Ley de Planificacion Urbana, Ley

N°4240, para emitir su respectivo visado.
Articulo 14: Fraccionamientos simples

Los fraccionamientos simples de predios, son permitidos siempre que los lotes resultantes

del fraccionamiento cumplan las siguientes condiciones:

1) Estar ubicados dentro de un cuadrante urbano, o dentro de un &rea previamente

urbanizada que haya realizado la respectiva cesion de area para uso publico.
2) Tener acceso directo a via publica.
3) Contar con disponibilidad de servicios publicos indispensables.

4) Cumplir con las disposiciones definidas en este Reglamento, en relacion con areas y

frentes minimos, sin perjuicio de la regulacion local vigente.

5) Estar libres de afectaciones o limitaciones urbanisticas, emitidas por las instituciones
competentes, que impidan su aprovechamiento; de lo contrario, que éstas puedan conciliarse con

el fraccionamiento propuesto.
Articulo 15: Dimensiones minimas de predios en fraccionamientos simples

En predios donde se pretenda realizar un fraccionamiento simple, el fondo del predio a
fraccionar y el fondo de los lotes resultantes no debe ser mayor de 7 veces el frente. En caso de
quedar restos de fincas producto de este tipo de fraccionamiento, también se debe cumplir con

dicha relacion. El frente minimo de los lotes resultantes del fraccionamiento debe ser de 6,00 m.

El &rea minima de los lotes resultantes debe ser de 90,00 m2 cuando exista alcantarillado
sanitario o planta de tratamiento. De no existir alguno de los anteriores, el &rea minima requerida
es de 120,00 m2 siempre que cuente con tanque séptico u otro sistema de tratamiento de aguas
residuales similar, de conformidad con las disposiciones establecidas por el MINSA.

Todo lote resultante debe cumplir con el area minima; en caso de existir afectaciones

producto de alineamientos, dicha area no sera computable para el calculo.
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Cuando el fraccionamiento simple se realice en una urbanizacién aprobada y recibida por
la municipalidad, los lotes resultantes deben cumplir con el area de lote minimo establecida en

los planos aprobados del proyecto de urbanizacion.
Articulo 17: Excepcion de cesion de areas publicas en fraccionamiento simple

Cuando se realice un fraccionamiento simple, no se exige la cesién de area publica,

debido a que se ubica en cuadrante urbano o dentro de un area previamente urbanizada.
Articulo 18: Requisitos documentales para fraccionamiento simple

La municipalidad debe visar los fraccionamientos simples, y verificar que la finca madre
donde se requiere realizar dicho fraccionamiento se encuentre ubicada en el cuadrante urbano, o

dentro de un &rea previamente urbanizada que haya cedido el &rea publica correspondiente.

Para su respectivo visado, el fraccionador debe presentar ante la municipalidad al menos

los siguientes requisitos documentales:

1) Plano catastrado certificado de la finca madre o certificado catastral. Para el caso de

reunién de predios se debe indicar el plano catastrado que genera la reunién.

2) Plano georreferenciado al sistema oficial de coordenadas vigente, firmado por el
profesional responsable, miembro activo del CIT, conforme a los requisitos establecidos por el
Reglamento a la Ley del Catastro Nacional; este plano debe contener el disefio del conjunto de
todos los lotes resultantes del fraccionamiento simple, acotar frente-fondo de estos y ancho del

derecho de via de
la calle publica. Ademas, debe indicar el resto de la finca madre, en caso de existir.

3) Los planos individuales de agrimensura correspondientes a cada lote resultante de
fraccionamiento simple, georreferenciados al sistema oficial de coordenadas vigente, firmado por
el profesional responsable, miembro activo del CIT, conforme a los requisitos establecidos por el
Reglamento a la Ley del Catastro Nacional; estos planos deben cumplir con las dimensiones de
area minima establecida en el Articulo 15. Dimensiones minimas en predios de fraccionamientos

simples, del presente reglamento.
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4) Disponibilidad del servicio para abastecimiento de agua que indique el nimero de
plano catastrado donde se ubica el fraccionamiento y el nimero de servicios de agua potable
otorgado por el operador encargado de brindar el servicio en el distrito donde se localice el

inmueble.

Para los requisitos documentales que sean otorgados por la misma municipalidad, se debe
cumplir con el procedimiento de coordinacion institucional, establecido en la Ley de Proteccion
al Ciudadano de exceso de Requisitos y Tramites Administrativos, Ley N. 8220, sus reformas o

normativa que la sustituya.
Ley de Planificacion Urbana
Articulo 33:

Para todo fraccionamiento de terrenos o inmuebles situados en distritos urbanos y demas
areas sujetas a control urbanistico, sera indispensable haber visado antes, en la oficina municipal
autorizada, el plano que indique la situacién y cabida de las porciones resultantes y que, ademas,
el notario o funcionario publico autorizante, dé fe en el acto de extension u otorgamiento del

documento respectivo, de que la division coincide con la que exprese dicho plano.

Los fraccionamientos que se hagan por documento privado, al igual que en los
documentos publicos, se reputaran ineficaces si carecen de razon notarial o municipal sobre la

preexistencia del plano visado.

Articulo 34: El Registro Publico suspendera la inscripcion de documentos, sobre
fraccionamiento de fincas comprendidas en distritos urbanos, sin la constancia que indica el
articulo anterior. El visado municipal de planos o croquis, los cuales no es necesario que hayan
sido catastrados, lo extendera el ingeniero o ejecutivo municipales, o la persona en quien ellos
delegaren tales funciones, dentro de los quince (*) dias siguientes a su presentacién y en forma
gratuita, sin estar sujeto al pago de timbres o cualquier otro tributo, ni al pago de impuestos,
contribuciones o servicios que debieren las partes. De no aceptarse lo anterior, valdra, como
visado municipal, una constancia notarial en el plano sobre esa circunstancia. Queda a salvo la
negativa fundada, de la municipalidad respectiva o de los funcionarios indicados, hecha por

escrito dentro del citado plazo.



33

Ley 7786.

Articulo 15 ter: Se crea el Area de Prevencion de Legitimacion de Capitales,
Financiamiento al Terrorismo y la Proliferacion de Armas de Destruccion Masiva en la
Direccidn Nacional de Notariado, como la instancia encargada de la prevencién, la capacitacion,
la supervision, el control y la sancion sobre esta materia, cuyas funciones serén establecidas via
reglamentaria por parte del Poder Ejecutivo. Para efectos de fiscalizacidn de lo dispuesto en este
articulo, la Direccién Nacional de Notariado podra requerir a las instituciones publicas brindar la

informacion y las facilidades requeridas.

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

cuentas de los depdsitos bancarios, el nimero y la fecha de los cheques utilizados.
Cuando los notarios publicos desarrollen las siguientes actividades:
i. La compra y venta de bienes inmuebles.

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

cliente.

iii. La operacion, la administracion de la compra y la venta de personas juridicas u otras

estructuras juridicas.
Deberan cumplir las siguientes obligaciones:

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

con el cliente.

b) EI mantenimiento y la disponibilidad de informacidn sobre los registros de transacciones y las

operaciones con el cliente.

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

términos de la presente ley.
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d) Los controles sobre los riesgos de legitimacion de capitales o financiamiento del terrorismo
que pudieran surgir con respecto al surgimiento de nuevas tecnologias en nuevos productos y

nuevas practicas comerciales.

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

internacionales.

f) Establecer los mecanismos de reporte de operaciones sospechosas sin demora, de forma
confidencial, a la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto Costarricense sobre Drogas

(ICD) incluyendo los intentos de realizarlas.

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

articulo 14 de la presente ley.

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

financiamiento al terrorismo y la proliferacion de armas de destruccion masiva.

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

Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.

Los notarios estaran obligados a brindar acceso a la documentacién e informacion que
solicite la Direccion Nacional de Notariado y la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto

Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.

A efectos de cumplir los objetivos asignados a la Direccién Nacional de Notariado en la

presente ley, deberan contemplarse todos los afios en el presupuesto nacional, los recursos para el
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financiamiento de las actividades y estructura interna necesarias para la ejecucion y el
funcionamiento de la unidad.

Lineamientos para la aplicacion del articulo 15 ter.

Articulo 4: Las declaraciones juradas que indica el parrafo segundo del articulo 15 Ter
deberan hacerse en escritura pablica, por la parte Compareciente que origina el pago, siempre y
cuando el pago, ya sea en efectivo 0 mediante transacciones de cualquier tipo, con excepcion de
lo dispuesto en el articulo 9 de estos Lineamientos, sea igual o superior a los diez mil ddlares,
moneda de los Estados Unidos de América, o su equivalente en colones, monto que se toma
como base del régimen sancionatorio del articulo 81 de la Ley 7786,asi reformado por Ley 9449.
Para efectos de este articulo deberan considerarse tanto los pagos que se realicen al momento de

celebrase el acto o contrato, como los que eventualmente se pactaren para ser realizados a futuro.
Reglamento del Registro Nacional

Articulo 21: Del Registro de la Propiedad Inmueble. En el Registro de la Propiedad
Inmueble se inscribira todo lo relativo al titulo del dominio, a los gravamenes y afectaciones, y

cualquier otro derecho real o personal que afecten los bienes inmuebles alli inscritos.
Articulo 49: Documentos Registrables. En el Registro Pablico se inscribirén:
a) Los titulos de dominio sobre inmuebles.

b) Aquellos documentos sobre inmuebles en que se constituyan, trasmitan, declaren, modifiquen
0 extingan derechos de usufructo, uso, habitacion, servidumbre, hipotecas y cualesquiera otros
derechos reales.

c) Los que dispongan embargos, restricciones y demas providencias cautelares.
d) Aquellos titulos en que se consigne el arrendamiento de inmuebles.
e) Los relativos a propiedad horizontal.

f) La constitucion de las sociedades civiles y mercantiles, sus modificaciones, disolucion, fusion

y cualesquiera otros actos que de algin modo modifiquen su organizacion.

g) Los relativos al registro de personas.
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h) La constitucion de las Asociaciones Civiles, sus modificaciones, disolucién, fusion vy
cualesquiera otros actos que de algin modo modifiquen su estructura.
i) Todo lo relativo a las concesiones de la zona maritimo terrestre y Golfo de Papagayo.
j) Cualquier otro documento que indique la ley.

Articulo 50: Requisitos para que el documento sea recibido en la Oficina del Diario. Para
gue un documento sea recibido en el Departamento del Diario del Registro Nacional debe de

haber cumplido los siguientes requisitos:
a) Haber satisfechos los derechos de registro y timbres correspondientes.
b) Haber cumplido los requisitos formales requeridos por Ley.

c) Cuando se trate de cancelacién de hipoteca de cédulas, entregar la cédula de previo al

Registrador de Cédulas, quien pondréa razon de recibido en el documento y en la cédula.
d) Indicar la oficina del Registro Publico en que dicho acto o contrato debe inscribirse.

e) En los documentos donde se somete un inmueble al régimen de propiedad horizontal, debe
contener una razén inserta por el Catastro Nacional, haciendo constar el recibido de los planos y

de la copia del documento.

f) Portar la boleta de seguridad del Notario que autoriza el acto, en caso que se realice la

presentacion en forma electrénica no debe presentarse dicho requisito.

Articulo 56: Principio del Tracto Sucesivo. No se inscribird documento en el que
aparezca como titular del derecho una persona distinta de la que figura en la inscripcion
precedente. De los asientos existentes en el Registro, deberd resultar una perfecta secuencia del
titular del dominio y de los derechos registrados, asi como la correlacion entre las inscripciones y

sus modificaciones, cancelaciones o extinciones.
Arancel de honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado.

Articulo 3: Pago de honorarios y deber de informacion.
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Los honorarios de los Abogados (as) deben ser cancelados en las oportunidades que
corresponda, conforme a la naturaleza de los servicios profesionales brindados y en los términos

que sefiale este Arancel.

Es deber del profesional advertir e informar al cliente sobre el monto de sus honorarios,

desde el inicio de la contratacion de sus servicios.
El cliente esta en la obligacion de cancelar los honorarios correspondientes a favor del

profesional cuyos servicios contratd, independientemente del resultado final. Lo anterior, con
excepcion de aquellos asuntos en que se demuestre, disciplinaria o judicialmente, que en el

ejercicio de su profesion el Abogado(a) ha perjudicado a su cliente culposa o dolosamente.

Articulo 62: Propiedad de los honorarios. Los honorarios corresponden al Notario(a)
cuyos servicios han sido solicitados por el usuario(a). Queda prohibido al Notario(a) compartir
sus honorarios con personas gque no sean Notarios (as). Los honorarios no podran ser inferiores a

los porcentajes 0 montos minimos establecidos en el presente Arancel

Articulo 68: Responsabilidad de pago. Salvo acuerdo de partes o disposicion legal en
contrario, los honorarios profesionales, asi como sus intereses, el pago de derechos, timbres e
impuestos que correspondan al acto o contrato se pagaran por partes iguales entre los interesados
(as) o las partes, excepto en las constituciones de hipotecas y prendas, asi como en sus

cancelaciones que seran por cuenta del deudor(a).

Articulo 70: Honorarios minimos de instrumento publico previsto. En los actos
previstos en este Arancel que requiera el uso de protocolo, los honorarios minimos seran de
sesenta mil quinientos colones.

Articulo 74: Tarifa General para labores notariales: Por los actos juridicos o contratos
que autorice el Notario (a), devengara honorarios de acuerdo con su cuantia, valor real o
estimacion total, con el minimo de sesenta mil quinientos colones, segun la tarifa que se indica a

continuacion, sin perjuicio de otras que se fijaren en el presente Arancel.

a) Hasta once millones de colones, el dos por ciento (2%).
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b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos mil colones,
el uno punto cinco por ciento (1.5%).

c) Sobre el exceso de dieciséis millones quinientos mil colones y hasta treinta y tres millones de

colones, el uno punto veinticinco por ciento (1.25%).
d) Sobre el exceso de treinta y tres millones de colones, el uno por ciento (1%).

Articulo 93: Estudios de Registro. Los estudios de registro devengaran honorarios
minimos de dieciocho mil ciento cincuenta colones por cada estudio.

Articulo 94: Capitulaciones matrimoniales, patrimonio familiar, matrimonio civil,
convenios de separacion judicial o de divorcio por mutuo consentimiento. Por el
acuerdo de capitulaciones matrimoniales, se aplicara la Tarifa General para honorarios
notariales, con un minimo de ciento veintiin mil colones.

La celebracion del matrimonio devengara honorarios minimos de ciento veintian mil
colones.

El convenio de separacion judicial o de divorcio por mutuo consentimiento, sin que

medien gananciales, devengara honorarios minimos de ciento veintian mil colones.

En el convenio de separacion judicial o de divorcio por mutuo acuerdo en que medien
gananciales, se aplicara el cincuenta por ciento (50%) de la Tarifa General, calculado sobre
el valor real de los bienes, con un minimo de ciento ochenta y un mil quinientos colones en
concepto de honorarios.

Por la afectacion a patrimonio familiar, como un acto notarial separado e independiente, los
honorarios minimos seran sesenta mil quinientos colones.
Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense

El estado le otorgo al notario la confianza de dar fe publica, siempre y cuando se apegue
a los principios deontoldgicos universales y especificos, de ahi que el correcto ejercicio del
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notario es fundamental para la seguridad juridica de la sociedad, buscando la mejor solucion
juridica para expresar la correcta interpretacion de la voluntad de los comparecientes. Algunos de

es0s principios son:
Principios Universales

1.Probidad u honestidad: Supone un profesional: escrupuloso, recto, integro, honrado,

probo y honesto entendido esto como contenido de una conducta profesional.

2.Ciencia y conciencia: Son aquellos principios éticos referentes al conocimiento técnico

y su aplicacion responsable en la practica profesional.
Principios especificos

Todos estos son importantes a la hora de analizar un caso como notario, sin embargo,

dentro de ellos resalto los siguientes:

Veracidad: el primer deber del notario es expresar, en los instrumentos publicos protocolares o
actos extra protocolares que otorgue, la verdad, ajustarse a los hechos, presenciar los actos y

discernir las intenciones de los intervinientes.

Contralor integral de legalidad: el notario sélo debe autorizar actos o contratos conforme al

ordenamiento juridico y otorgar instrumentos de plenos efectos.

Imparcialidad: como representante del Estado, debe actuar con imparcialidad respecto a todas las
partes intervinientes. No ha de confundir imparcialidad con neutralidad, pues el deber de equidad

lo obliga a no permitir que una parte fuerte se aproveche de una debil.

Asesoria: el notario tiene el poder-deber de asesorar en forma técnico-juridica, objetiva,
imparcial y transparente, de modo que las partes puedan satisfacer su interés dentro del bloque de
juridicidad.

Deber de correccion: el notario debe actuar de acuerdo con el ordenamiento juridico y las

normas deontoldgicas.

Dignidad: el notario debe tener conciencia del respeto a si mismo y a los demas, en el ejercicio
profesional.

Decoro: la actuacion del notario debera ser discreta, mesurada y honorable.
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Secreto profesional: consiste en la obligacion del notario publico de mantener en su fuero

interno, todas las confidencias e informaciones extra protocolares, con las excepciones de ley.

Rogacion y abstencion: el notario esta obligado a prestar el servicio requerido, salvo que deba

abstenerse por causa justa, moral o legal.
Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial.
Articulo 28. Medios de Seguridad. Los medios de seguridad son:

El papel de seguridad notarial.
Las boletas de seguridad.

El sello blanco.

El sello de tinta.

Los archivos de referencia.

Las copias de instrumentos publicos.

AN N N N N

La firma manuscrita.

La firma digital del notario, la cual debera ser emitida en los términos y condiciones
establecidos en la Ley 8454 Certificados, firmas digitales y documentos electrénicos. La custodia
y preservacion de los medios de seguridad son responsabilidad exclusiva del notario.

Reglamento para la presentacion de Indices
Articulo 1. Periodo de presentacion:

a- El indice de escrituras se presentara en los siguientes cinco dias habiles a partir del dia
15 y ultimo de cada mes.

b- Si el indice de escrituras se presenta en forma extraordinaria, el Notario debera de
comprobar su depdsito ante la Direccion Nacional de Notariado a través de una copia con el sello

de recibido original por el Archivo Notarial.
Articulo 2. Medios de presentacion:

a- En forma personal en el edificio del Archivo Nacional en el &rea destinada para ello.
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b- Por correo certificado declarado. En estos casos si el Notario envia original y copia,
tendra tres meses para retirar las copias, pasado este plazo se eliminaran. El sobre debera indicar

con claridad el remitente y su direccion.
c- Cualquier otra forma que establezca la Junta Administrativa del Archivo Nacional.
Articulo 3. Notarios que deben presentar indices:

a- Estan obligados a presentar indices de escrituras todos aquellos Notarios Yy

funcionarios consulares habilitados en el ejercicio del notariado, tengan o no tomo de protocolo.

b- Se exceptlan aquellos Notarios habilitados que hayan depositado temporalmente el
tomo de protocolo en el Departamento Archivo Notarial, por salida del pais mayor a 3 y menor a

6 meses.
Articulo 4. Formalidades del documento:
a- Papel bond de buena calidad y tamafio oficio.
b- La informacion debe ser impresa en forma horizontal.
c- Escrito a maquina con tamafio de letra legible
d- Sin borrones, tachaduras, enmiendas ni entrerrenglonaduras.
Articulo 5. Informacién que debe contener el indice:
a- Nombre del Notario consignado asi: Apellidos, nombre
b- NUmero de carné del Colegio de Abogados.
c- Quincena, mes ambos en letras y el afio correspondiente.
d- Por cada escritura se consignara la siguiente informacion:
1- NUumero de tomo de protocolo en uso o en su defecto informar que no posee.

2- Numero de folios donde inicia y concluye la escritura, en caso de no haberse otorgado

ninguna escritura se consignara razon de ello.

3- NUmero de escritura.



42

4- Fecha de otorgamiento de la escritura.
5- Hora de otorgamiento de la escritura.

6- Acto o contrato.

7- Nombre de otorgantes. En caso de actas y protocolizaciones se consignara el nombre
de la persona fisica o juridica que lo solicita.

e- Firma original del Notario.
f- Sello del Notario.

g- Timbre del Archivo Nacional ¢ 20,00

h- La informacion solicitada en los numerales b, d1, d2, d3, d4 y d5 de este articulo,
deberé consignarse en nimeros arabigos.
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ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

Andlisis del caso.

Fase Asesora.

Se apersona ante mi notaria el sefior Vinicio Prada Salazar, Esmeralda Ledn Castro y
Martin Sandoval Pérez, procedo a escuchar cada una de sus manifestaciones, para asi analizar,

asesorar y elegir dentro de las opciones juridicas existentes, la mas recomendable.

1. EIl sefior Vinicio Prada Salazar y la sefiora Esmeralda Leon Castro son esposos,
adultos mayores y no procrearon hijos, el sefior Vinicio me comenta que es duefio de
una propiedad inscrita, partido de Alajuela, San Ramén centro, matricula nimero
336654-000, que mide 743 metros cuadrados, misma que tiene un gravamen de
afectacion familiar a favor de su esposa Esmeralda Leon.

2. El sefior Vinicio desea venderle la propiedad al sefior Martin Sandoval, y quiere
traspasarla con la afectacion familiar este ultimo indica que por el momento solo
necesita la parte de atras para construir un taller mecanico.

3. La sefiora Esmeralda indica que ella esta de acuerdo en la venta siempre y cuando se
respete la afectacion familiar ya que desea continuar viviendo en la casa de habitacion
que se encuentra construida en la propiedad y que mide 160 metros cuadrados.

4. Ninguno de los tres sabe si se puede realizar la venta con la afectacion, sin embargo,

ese es el interés de la sefiora Esmeralda y el sefior Vinicio.

Una vez escuchada a las partes y sus manifestaciones de voluntad, como notaria proceso

a dar la asesoria de la siguiente manera:

1. Que ante el objetivo de Vinicio y Esmeralda de vender su propiedad respetando la
afectacion familiar, no es legalmente posible, ya que el derecho no permite traspasar
un bien inmueble con afectacion familiar, lo que procede para poder realizar la venta
es hacer una desafectacion Familiar.

2. Una vez que la propiedad se encuentra libre de gravamenes y anotaciones podemos
traspasar el bien al sefior Martin Sandoval, sin embargo, ante este caso, recomiendo

realizar una segregacion, con la finalidad de que el resto de reservado sea de 160
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metros cuadrados correspondiendo a la parte que ocupa la casa de habitacion,
perteneciendo al sefior Vinicio Prada.

Al realizar la segregacion quedaria un lote de 583 metros cuadrados, ante la intencion
de Vinicio de vender y de Martin de comprar, les recomiendo realizar una
compraventa. Les hago saber a las partes que como obligacién de notaria debo
justificar de donde provienen los fondos del obligado, al ser una transaccion superior
a los $10.000, requiere que Martin demuestre que el dinero es proveniente de fondos
licitos. Para esto debera realizar una declaracién jurada en escritura publica.

Por ultimo y para respetar la voluntad de la sefiora Esmeralda y el sefior Vinicio,
procedo a recomendarles realizar una afectacion familiar a favor de la sefiora
Esmeralda Ledn, sobre la nueva propiedad de Vinicio Prada, de 160 metros cuadrados

que ocupa la casa de habitacion.

Realizada la asesoria juridica les indico a las partes que podemos crear una sola escritura

publica que contenga varios actos notariales, siendo estos; Desafectacion familiar, segregacion,

compra venta, declaracion jurada y afectacion familiar, cada uno surtira los efectos juridicos y

generara el cobro de honorarios, impuestos, timbres e impuesto al valor agregado.

Las partes estan de acuerdo en realizar los actos notariales antes mencionados, por lo que

procedo a indicarles que antes de iniciar con la escritura debo hacer actos pre escriturarios, de lo

cual dejare una copia respectiva en mi archivo de referencia, estos son;

o~ w0 DN PE

Se solicitan las cedulas de identidad de cada uno.

Se realiza un estudio en el Registro Civil de cada uno.

Se realiza un estudio registral de la propiedad mediante la pagina.

Certificacion del Banco Nacional que certifica la legalidad de los fondos.

Copia del plano madre y copia de plano de segregacidn, con su respectivo visado

Municipal.

Fase Redactora.

En esta etapa del analisis del caso se procede a redactar el documento notarial de todo lo

acordado por las partes ante mi notaria, de acuerdo al marco legal. Este documento lleva el

nombre de escritura publica tal y como lo indica el articulo 81 del cédigo notarial, y constara de
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tres partes; 1. Introduccién que se compone del encabezamiento, la comparecencia y las
representaciones. 2. El contenido que estard formado por los antecedentes y las estipulaciones de

los comparecientes. 3. Conclusion incluira las reservas y advertencias notariales.

1. Encabezamiento y comparecencia: Esta es la escritura numero diez del protocolo
namero uno, se agrega el lugar de la notaria y las calidades de cada una de las partes
que comparecen.

2. Contenido: Al tener varios actos notariales dentro de la misma escritura publica, es
necesario consignar un orden para cada uno de ellos, siendo asi, se iniciard
primeramente con la desafectacion familiar que esta a favor de Esmeralda Leon, en la
finca nimero 336654, que se encuentra registralmente a nombre de su esposo Vinicio
Prada, en la cual se hard una descripcion detallada, de su naturaleza, la medida, la
situacion y los linderos. Seguidamente se va a realizar la segregacion de la finca antes
mencionada con un lote de 583 metros cuadrados, quedando el resto reservado de 160
metros a nombre de Vinicio Prada, luego se realizara la compraventa del lote
segregado, con declaracion jurada respaldada por el articulo 15 ter de la ley 7786. Y
como Ultimo acto notarial se plasma una afectacién familiar sobre el resto reservado a
favor de la sefiora Esmeralda Ledn, propiedad registral de Vinicio Prada, donde se
encuentra la casa de habitacion que ocupa 160 metros cuadrados.

3. Conclusion: Se iniciara con todas las advertencias y reservas que todo notario publico
debe hacer por ley a los comparecientes y se dejara constancia de todos los
documentos que se me han entregado que sirven como prueba para daciones de fe y

que se agregaran al archivo de referencias.
Fase Legitimadora.

Toda vez que se concluye con la redaccién de la escritura publica, se debe leer el
contenido de esta a los comparecientes, para que ellos puedan decidir si su voluntad se ve
plasmada en el documento y se dejaréa constancia de ello y del consentimiento de los interesados.

Seguidamente se realiza la autorizacion de la escritura con lugar, hora, dia, mes, afio y se

reciben las firmas de los usuarios y por altimo mi firma como notaria.
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Argumentacion del caso.
En este apartado se va a realizar una explicacion del porque se tomé la decision de
realizar los cinco actos juridicos antes mencionados, adecuandolos a las voluntades de los

usuarios de acuerdo con el ordenamiento juridico, medios doctrinales y jurisprudencia.

Es importante a la hora de dar una asesoria juridica tener conocimiento de la normativa
vigente, analizar dentro del marco de legalidad hasta cuando es permisivo para el notario realizar
un acto juridico, para asi no incurrir en error a los usuarios, tener seguridad juridica, ademas de

ello se debe mantener los principios notariales.

Los siguientes actos notariales fueron los contemplados en el caso de Vinicio Prada,

Esmeralda Ledn y Martin Sandoval y se analizaron por el derecho de fondo ante mi notaria.
1. Afectacion Familiar y Desafectacion Familiar.

Como bien lo dice la constitucion politica en su articulo 65, el estado es el principal
obligado de proteger a la familia, asi como su patrimonio. La afectacion al régimen de habitacion
familiar se refiere al bien inmueble que se utiliza como residencia de la familia, que bien puede

ser urbano o rural.

El patrimonio familiar lo puede construir Gnicamente el propietario registral del inmueble, en
escritura publica, las Unicas personas que pueden ser beneficiarias de esta afectacion son el
conyuge, los hijos menores, ascendientes y conviviente de hecho (ERP, 13 de junio, 2018,
parr.1-2). En este caso estariamos hablando del bien inscrito a nombre de Vinicio Prada el cual

cuenta con afectacion familiar a favor de Esmeralda Ledn, matricula nUmero 336654.

La habitacion Familiar es una figura legal estipulada en el articulo 42 al 47 del c6digo de
familia, es un gravamen a favor de la propiedad y en contra de terceros, pues a partir de su
inscripcion no procede su embargo por deudas personales (con las salvedades del caso en
concreto). Es entonces mediante el cual se puede constituir un beneficio a favor de la propiedad

donde habita un ntcleo familiar.

El objetivo primordial de la afectacién familiar es la proteccion al patrimonio de la
familia, que la familia tenga siempre un lugar donde vivir, sin tener que preocuparse por

enajenaciones por parte del propietario o por cualquier gravamen por deuda.
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El codigo de Familia en su articulo 42 establece que: el inmueble destinado a habitacion
familiar no podra ser enajenado, ni gravado sino con el consentimiento de ambos conyuges. Para

este caso Vinicio Prada y Esmeralda Leon estan de acuerdo en realizar la venta del inmueble.

También menciona el codigo de Familia en su articulo 46 que el inmueble de la
afectacion familiar no podra ser mayor a mil metros cuadrados en zonas urbanas y a diez mil
metros cuadrados en zonas rurales. En el presente caso de estudio la propiedad se encuentra en

zona urbana y cumple con la medida establecida por ley.

Trejos (2010) en su libro Derecho de la Familia, define “que la afectacién del bien tiene
caracter voluntario, es su propietario quien libremente decide gravarlo para beneficio suyo y de

sus familiares o bien solo para estos”. (p. 296)

El autor, de igual forma menciona que “para la sala segunda es preciso que los
beneficiarios habiten el inmueble en que se constituy6o la afectacion”. (p. 289) Pero no es
necesario que el propietario habite en el inmueble, ya que a la ley lo que le interesa es resguardar
la situacion de quienes, habitando un inmueble sin ser duefios, estan expuestos a los actos

irreflexivos de su propietario. (p. 288)

Segun Trejos (2010), “la administracion por parte del propietario sera libre, ya que no
hay ninguna norma que le imponga limitaciones, ni en cuanto al uso del bien, ni en cuanto al

empleo de los frutos, si los hubiere”. (p. 292)

Siguiendo con el mismo autor, este expone que “los actos de disposicion pueden ser inter
vivos 0 mortis causa y cuando se hace a favor del conyuge o uno de los hijos, el traspaso esta
exento del pago de los impuestos correspondientes hasta por la suma de trescientos mil colones™.
(p. 294)

Nuevamente Trejos (2010), en su libro nos habla sobre la desafectacidon familiar y plasma

lo siguiente;

No se exige para la enajenacion la previa desafectacion del bien, ni se incluye
como causa necesaria de ella, su traspaso. Sin embargo, al decir el codigo que otra
de las causas necesarias de desafectacion se da cuando de hecho el bien dejare de

servir para habitacion familiar o pequefia explotacion, incluye asi tacitamente el
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traspaso como causa de desafectacién, de modo que el nuevo propietario no
podria adquirirlo con el gravamen dicho, sino que tendria que hacerlo de nuevo, si

quisiere disfrutar de sus beneficios. (p. 294)

Del estudio realizado de manera expresa no hay normativa que sefiale que es necesaria la
desafectacion para poder realizar una compraventa de un bien inmueble que posee una afectacion
familiar, pero segun lo que menciona Trejos la compraventa tacitamente infiere que es inevitable
poder vender el predio sin el levantamiento del gravamen por parte del beneficiario, ademas de

que el articulo 47 inciso d), habla de cuando se desnaturaliza la figura, que seria el caso.

Dicho todo lo anterior se entiende que es la afectacion familiar, sin embargo para el caso
en estudio, lo que la sefiora Esmeralda Leon pretende es que se realice la venta del inmueble
respetando la habitacion familiar, pero segin la normativa vigente no es permitido realizar la
venta de un bien inmueble sosteniendo dicho gravamen, por lo que se asesord a los usuarios
explicando la necesidad de realizar la desafectacion para la compra venta, y se les sugirio que si
era la voluntad de las partes se podia segregar el bien para que la parte de la propiedad que no
contenia la casa pudiera ser vendida al sefior Martin Sandoval, manteniendo Vinicio Prada el
resto de reservado de la finca 336654 sobre la cual se constituiria es escritura publica una nueva

afectacion familiar a favor de Esmeralda sobre el inmueble anteriormente mencionado.
Empleando las palabras de Trejos (2010), expone que;

La desafectacion voluntaria (es imprescriptible y no esté sujeta a la caducidad), se
exige la participacion del conyuge, conviviente y de los demas beneficiarios no
propietarios, pero ello no crea derechos para estos, pues la propiedad continua en

manos del titular, asi como los derechos de administracion y usufructo. (p. 296)

Por lo tanto, podemos deducir que existe una limitacion por parte del propietario para
poder disponer del bien inmueble con afectacion familiar, segun el articulo 42 y siguientes del
cbdigo de familia, el cual viene a ser bajo los supuestos de que el beneficiario de la afectacion
debe comparecer ante notario y renunciar a la afectacion para realizar la venta y traspasarlo, en
otras palabras un inmueble sobre el que se ha constituido una afectacion a vivienda familiar o un
patrimonio de familia, se puede vender previa cancelacion de dichas figuras; en este caso no es

necesario de diligencias de utilidad y necesidad al no ser menor de edad la persona beneficiaria.
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2. Segregacion.

Los bienes inmuebles pueden ser sujetos a division lo que implica una seria de
afectaciones a la propiedad que esta originalmente constituida, cambiando las calidades

registrales de una finca con la finalidad de crear nuevas derivadas de ella.

Segun explico la abogada Barrantes (2009), “se trata de un mecanismo legal a través del
cual un lote puede dividirse juridicamente en dos 0 mas porciones, convirtiéndose asi en una
finca independiente a la que se le asigna un folio real. Dicha porcion se inscribe en el Registro
Publico para que se le otorgue un namero de finca nuevo y totalmente independiente de la finca

madre”. (p.3)

Mediante la segregacion nace una nueva finca, para lo cual se requiere un acto notarial
para realizar su separacion de la finca madre, el notario debera dejar constando siempre mediante
escritura publica que tuvo vista del plano catastrado el cual debe de estar visado por la

municipalidad de donde se ubica la propiedad.
Estas segregaciones pueden darse bajo distintas modalidades:

v’ Segregacion de lote en cabeza de su duefio.
v’ Segregacion de lote en cabeza de fiduciario.
v Adjudicacién de lote en pago de derecho.
v

Adjudicacion de lote en pago parcial de derecho.

La segregacion y la division material son figuras juridicas que tienen como finalidad el
fraccionamiento de una finca, sin embargo, no producen los mismos resultados por lo que resulta
fundamental conocer cada una con la finalidad determinar cual es mas apta para cada caso
concreto. En la segregacion se puede dividir un inmueble en dos 0 més pero siempre va a quedar
un resto reservado correspondiendo a la finca madre, es decir van a nacer nuevas fincas, pero la
finca original se va a conservar. En cambio, la division material va a provocar que desaparezca la

finca madre y va a originar dos 0 mas predios nuevos.

El Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones en su
capitulo | establece que; la segregacion serda permitida siempre que reuna algunas de las

siguientes condiciones;
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v Estar ubicados dentro de un cuadrante urbano, o dentro de un &rea previamente
urbanizada que haya realizado la respectiva cesion de area para uso publico.

v' Tener acceso directo a via publica.

<

Contar con disponibilidad de servicios publicos indispensables.

v/ Cumplir con las disposiciones definidas en este Reglamento, en relacién con areas y
frentes minimos, sin perjuicio de la regulacion local vigente.

v’ Estar libres de afectaciones o limitaciones urbanisticas, emitidas por las instituciones

competentes, que impidan su aprovechamiento; de lo contrario, que éstas puedan

conciliarse con el fraccionamiento propuesto.

Para conocer las condiciones o los requerimientos minimos sobre los cuales se puede dar una
segregacion se debe establecer primero si en el cantdn en el que se encuentra el inmueble tiene
un plan regulador, ya que si es asi este determinara las formas; en caso de que la Municipalidad
no cuente con un plan regulador regira el Reglamento de Fraccionamiento y Urbanizaciones. En
el caso concreto de estudio la Municipalidad de San Ramon no tiene un plan regulador por lo que

se trabajo la segregacion segun lo establecido en el Reglamento.

Al estar los usuarios de acuerdo con lo propuesto, se va a realizar la segregacion de la
finca 336654, quedando un resto de reservado de 160 m?, este bien va a conservar el plano
original que se encuentra inscrito en el Registro Catastral bajo el nimero A-2076211-2018 y el
nimero de inscripcion de la finca madre. El lote de 583 m? segregado de la finca madre, va a
requerir un nuevo plano catastrado con visado municipal y ademas en el momento que se dé la
presentacion de la escritura publica ante el registro, el registrador le asignara un nuevo nimero
de finca, dando su independencia de la finca madre, también se le asignara una estimacion fiscal
proporcional al valor fiscal de la finca madre y la cantidad de metros cuadrados del bien que se

va a segregar.
Segun la Guia de Calificacion Registral, la escritura publica debera contener:

v' Comparecencia del propietario de la finca en escritura publica y realizar el
fraccionamiento. Indicar nombre completo y calidades de los duefios.

v' Citas de inscripcion del inmueble que se realiza el fraccionamiento.
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v No se requerira plano en los restos de finca cuando se segrega lote; bastara el de
los fraccionamientos, salvo que se pretenda efectuar algin movimiento posterior
al resto.

v" Descripcion completa del lote o lotes que se fraccionan, e indicar el nimero del
plano catastrado correspondiente a cada uno de ellos

v" Cuando quede resto, debe darse su descripcién completa en forma posterior a las
segregaciones efectuadas. No es requisito registral describir un inmueble previo a
su segregacion, ya que el fraccionamiento en si mismo, produce un cambio en las
caracteristicas del inmueble.

v El notario debe dar fe de que la descripcién dada a cada fraccionamiento realizado
se ajusta en todo a su respectivo plano catastrado (art. 33 de la Ley 4240 Ley de
Planificacion Urbana).

v Cuando el inmueble del que se realiza el fraccionamiento esta situado en distritos
urbanos y demas &reas sujetas a control urbanistico, debe solicitarse el visado
municipal en la municipalidad respectiva y de este debe dar fe el notario.

v Si el lote o lotes fraccionados se venden, debe darse el precio por separado de
estos. En cualquier otro caso, debe darse la estimacion de cada lote fraccionado,
para los efectos de pagar derechos y timbres (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de

Aranceles del Registro Nacional).
3. Compra venta.

El contrato de compraventa genera una serie de obligaciones para el vendedor, como lo
es la entrega de la cosa, conservacion del bien, obligacion de garantia, y para el comprador es el
pago del precio, recibido de la cosa, y gastos de la compraventa, aunque es voluntad de las partes

decidir quién o como se cubren los gastos.

El articulo 1049 del Codigo Civil, indica que; la venta es perfecta entre las partes desde
que convienen en cosa y precio. Por lo que podemos decir en la resolucion del caso que es
voluntad de las partes vender el inmueble segregado, propiedad de Vinicio Prada, que mide 583
metros cuadrados a el sefior Martin Sandoval, el cual entre ellos acordaron un monto de
23.539.703.9 millones de colones.
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4. Declaracion Jurada.

Esta actuacion notarial se debe realizar porque segun el articulo 15 ter de la ley nUmero
7786 todo acto o contrato en el que se medien pagos entre las partes y sobrepasen los diez mil
dolares, serd necesario la justificacion de los fondos provenientes a la compra, sefialando bajo fe
de juramento, el monto, la forma y el medio de pago por el cual se le realizara a la parte
vendedora, se debera declarar los datos necesarios para la identificacion de las transacciones.

Instrumentos Notariales para la confeccidn del caso.

Después del andlisis juridico realizado con relacion al caso asignado, es importante
mencionar y desglosar cada uno de los documentos notariales que se van a confeccionar como
formalidad que tiene el derecho notarial. Como bien lo define el codigo notarial en su articulo 70
un documento notarial es el expedido o autorizado por el notario publico o funcionario consular
en el ejercicio de funciones notariales, dentro de los limites de su competencia y con las

formalidades de ley.

v' Escritura Publica:

Es un documento que Unicamente lo puede confeccionar un notario publico, se haré en su
protocolo autorizado por la Direccién Nacional de Notariado, en ella deberan comparecer
las partes solicitantes del documento.

En el articulo 73 del codigo notarial se indica que los documentos que el notario autorice
deben llevar siempre su firma, el sello blanco, el respectivo codigo de barras y cualquier
otro medio idéneo de seguridad. Ademas, los documentos que se inscriban ante el
Registro Nacional deben cumplir con los requisitos de seguridad establecidos por esa
institucion.

Fundamenta el codigo notarial en su articulo 81 que toda escritura publica constara de

tres partes; introduccion, contenido y conclusion.

v Archivo de Referencia
Todo notario debera llevar un control de los documentos que plasme en su protocolo,
para ello se utiliza el archivo de referencia, en el cual son los estudios pre-escriturarios
que se realizan antes de cualquier acto notarial. En el cddigo notarial en su articulo 47 se

explica la forma en qué se debe llevar el archivo notarial e indica que tales documentos
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seran enumerados con foliatura corrida. Estos documentos son el sustento por el cual el
notario viene a dar fe de lo manifestado por los comparecientes en la escritura, tales
como; fotocopias de cedula de identidad, estudios registrales, estudios del Registro Civil,

planos,

indice

El articulo 26 del cédigo notarial expone que, es un deber de los notarios de presentar
indices quincenalmente, al archivo notarial con la numeracion completa de los
instrumentos autorizados y los requisitos que sefiala dicha oficina. Es importante ser claro

a la hora de elaborar el indice, e indicar cada acto realizado con sus caracteristicas.

Factura Electronica

Es un deber y obligacion del notario realizar factura electronica a todo usuario,
Testimonio de Escritura, segun el reglamento de comprobantes electronicos para efectos
tributarios. Toda actividad notarial viene a generar cobro de honorarios, impuestos, IVA,
etc., por lo cual es de rigor realizar el comprobante electronico con cada acto notarial
realizado, las tarifas para el cobro de ellos estan establecidas por la ley respectiva para el

Caso.

Testimonio de Escritura.
Es una copia literal, total o parcial de la matriz realizada en el protocolo de cada notario,
lo cual produce los efectos juridicos respectivos. Ademas, contendré el engrose, en el

cual el notario hace constar la conformidad con el original.

Articulo 113 del Cddigo Notarial. Expedicion de testimonio: Solamente el notario podra
expedir testimonios de los instrumentos publicos otorgados en su protocolo, mientras el
respectivo tomo esté en su poder. Si ya el protocolo hubiere sido devuelto a la oficina
correspondiente, los testimonios podran ser expedidos por el notario o el funcionario

encargado de custodiar el tomo, salvo lo dispuesto por el articulo 123.
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Escritura

i NUMERO DIEZ: Ante mi, Kendy Natalia Quesada Chaves, Notaria Publica con oficista abierta
2 en Alajuela, San Carlos, Florencia, frente a la plaza de deportes, comparecen los sefiores
3 VINICIO PRADA SALAZAR, mayor, casado en primeras nupcias, costarricense, contador,
4 | portador de la cedula de identidad nimero dos - cero trescientos doce - cero cuatrocientos
5 dieciocho, vecino de Alajuela, San Ramén centro, costado este de la iglesia catdlica,
6 | ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada en primeras nupcias, costarricense, ama de
7 casa, vecina de Alajuela, San Ramén centro, costado este de la iglesia catdlica, portadora de
8 la cedula de identidad nimero dos -cero trescientos treinta y nueve - cero seiscientos sesenta
9 y cinco y MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor, soltero, costarricense, mecanico, vecino de
10 | Alajuela, San Ramén, San Juan cien metros oeste de la plaza de deportes, portador de la
2 ki cedula de identidad nimero dos - cero setecientos cincuenta - cero ochocientos setenta y
12 nueve Y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente el sefior PRADA SALAZAR es
13 | duefio de la finca partido de Alajuela, matricula nimero trescientos treinta y seis mil
14 seiscientos cincuenta y cuatro derecho cero cero cero, naturaleza terreno para construir con
15 una casa, ubicada en el distrito de San Ramén, cantén San Ramodn, con un area de setecientos
16 | cuarenta y tres metros cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle
17 publica con doce metros, al este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al
i8 oeste con Eli Rojas Matamoros, plano catastrado nimero dos - dos cero siete seis dos uno
19 uno - dos cero uno ocho, sobre la cual pesa Régimen de Habitaciéon Familiar a favor de la
20 segunda compareciente la sefiora LEON CASTRO y de conformidad con los articulos cuarenta
21 | y tres, parrafo segundo y cuarenta y siete inciso a) del Cédigo de Familia, por haberlo asi
22 acordado entre ellos, la sefiora ESMERALDA RENUNCIA al Régimen de Habitaciéon Familiar
23 inscrito en el Registro Inmobiliario bajo el tomo cinco siete ocho, asiento cero uno cero ocho
24 | siete, secuencia cero uno, subsecuencia cero cero cero uno, sub subsecuencia cero cero uno
25 y ambos solicitan a dicho Registro su cancelaciéon dejando liberado de dicho Régimen la finca
26 | ya descrita. SEGUNDO: El sefior VINICIO PRADA SALAZAR es duefio de la finca partido
27 de Alajuela, matricula nimero trescientos treinta y seis mil seiscientos cincuenta y cuatro
28 | derecho cero cero cero, anteriormente descrita. Que en este acto segrega de dicha finca el
29 lote que se describe asi: naturaleza terreno para construir, situado en el distrito de San
30 | Ramén, cantén San Ramoén, de la provincia de Alajuela, mide: quinientos ochenta y tres




metros cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle publica con doce

N

metros, al este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Vinicio

Prada Salazar, plano catastrado nimero dos - uno cinco seis siete uno cinco cuatro - dos cero

dos uno. Se estima la presente segregacién para efectos fiscales en veintitrés millones

(0]

quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos. La suscrita

[@)]

Notaria da fe de que el referido plano estd debidamente catastrado y visado por la

Municipalidad de San Ramoén, y que la descripcidon total del lote segregado, se ajusta en un

todo al plano indicado, el cual ha tenido a la vista y del cual guarda una copia en su archivo

de referencias. El resto reservado se describe asi: terreno con una casa, ubicado en el distrito

10

San Ramoén, cantén San Ramoén de la provincia de Alajuela, mide: ciento sesenta metros

11

cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle publica con doce metros, al

12

este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Eli Rojas Matamoros,

I3

plano catastrado nimero dos - dos cero siete seis dos uno uno - dos cero uno ocho.

14

TERCERO: Continlla manifestando el primer compareciente, que por la suma de veintitrés

15

millones quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos,

16

recibidos a su entera satisfaccién, vende el lote ahora segregado, al sefior MARTIN

17

SANDOVAL PEREZ, quien acepta libre de gravamenes, anotaciones y al dia en el pago de

18

los impuestos. CUARTO: Continila manifestando SANDOVAL PEREZ, y debidamente

19

apercibido por la suscrita Notaria de las penas que establece la legislacién penal costarricense

20

para el delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este

21

acto, baje la fe de juramento DECLARA: Que conforme al articulo quince TER de la Ley sobre

22

estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas,

23

legitimaciéon de capitales y financiamiento al terrorismo nimero setenta y siete ochenta y

24

seis, que en este acto ha pagado a PRADA SALAZAR el monto de veintitrés millones

25

quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos el cual ha sido

26

cancelado en un solo tracto, por medio de transferencia bancaria a la cuenta nimero CR uno

27

cero cero uno cinco dos cero dos cero cero uno uno cuatro uno uno uno cuatro cero tres uno,

28

mediante el nimero de transaccién uno uno dos cinco uno nueve cinco dos, de fecha

29

diecinueve de julio de dos mil veintiuno, a las nueve horas y que el dinero para efectuar dicha

30

transaccién proviene de un préstamo realizado en el Banco de Costa Rica. QUINTO:
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Manifiesta el sefior PRADA SALAZAR, que es propietario del resto reservado anteriormente

descrito y que es su voluntad afectar el inmueble bajo el Régimen de Habitacién Familiar,

constituyendo ese derecho a favor de su cényuge la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO,

de calidades ya indicadas. LA SUSCRITA NOTARIA DA FE DE: A) Que advirtié a los

declarantes sobre la trascendencia juridica de sus declaraciones las cuales entendieron a

plenitud y aceptaron de conformidad B) Que deja constancia en su Protocolo de Referencias

de toda la documentacion necesaria para poder dar fe piublica y €) Que ha identificado

plenamente a los comparecientes. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo escrito a

los comparecientes, lo aprobaron y firmamos en la ciudad de Alajuela, San Carlos, Florencia,

10

a las once horas y veintitrés minutos del dia diecinueve del mes de julio del afio dos mil

11

12

p A
veintiuno. %W’L— %. %—Z%Mﬁ:i
f f 4

13

14

15

i6

x7

i8

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

NO. once




Testimonio

INGRESO: FECHA: 20/07/2021

A LAS 9:00:00
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NUMERO DIEZ: Ante mi, Kendy Natalia Quesada Chaves, Notaria Puiblica con oficina
abierta en Alajuela, San Carlos, Florencia, frente a la blaza de deportes, comparecen los
sefiores VINICIO PRADA SALAZAR, mayor, casado en primeras nupcias, costarricense,
contador, portador de la cedula de identidad nimero dos - cero trescientos doce - cero
cuatrocientos dieciocho, vecino de Alajuela, San Ramodn centro, costado este de la iglesia
catdlica, ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada en primeras nupcias,
costarricense, ama de casa, vecina de Alajuela, San Ramdn centro, costado este de la
iglesia catdlica, portadora de la cedula de identidad namero dos -cero trescientos treinta
Yy nueve - cero seiscientos sesenta y cinco y MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor,
soltero, costarricense, mecanico, vecino de Alajuela, San Ramdn, San Juan cien metros
oeste de la plaza de deportes, portador de la cedula de identidad nimero dos - cero
setecientos cincuenta - cero ochocientos setenta y nueve Y DICEN: PRIMERO: Que el
primer compareciente el sefior PRADA SALAZAR es duefio de la finca partido de
Alajuela, matricula niumero trescientos treinta y seis mil seiscientos cincuenta y cuatro
derecho cero cero cero, naturaleza terreno para construir con una casa, ubicada en el
distrito de San Ramdn, cantdn San Ramoén, con un area de setecientos cuarenta y tres
metros cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle publica con doce
metros, al este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Eli
Rojas Matamoros, plano catastrado numero dos - dos cero siete seis dos uno uno - dos
cero uno ocho, sobre la cual pesa Régimen de Habitacién Familiar a favor de la segunda
compareciente la sefiora LEON CASTRO y de conformidad con los articulos cuarenta y
tres, parrafo segundo y cuarenta y siete inciso a) del Cdédigo de Familia, por haberlo asi
acordado entre ellos, la sefiora ESMERALDA RENUNCIA al Régimen de Habitacién
Familiar inscrito en el Registro Inmobiliario bajo el tomo cinco siete ocho, asiento cero
uno cero ocho siete, secuencia cero uno, subsecuencia cero cero cero uno, sub
subsecuencia cero cero uno y ambos solicitan a dicho Registro su cancelacién dejando
liberado de dicho Régimen la finca ya descrita. SEGUNDO: El sefior VINICIO PRADA
SALAZAR es duefio de la finca partido de Alajuela, matricula nimero trescientos treinta
y seis mil seiscientos cincuenta y cuatro derecho cero cero cero, anteriormente descrita.

Que en este acto segrega de dicha finca el lote que se describe asi: naturaleza terreno
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para construir, situado en el distrito de San Ramén, cantén San Ramén, de la provincia
de Alajuela, mide: quinientos ochenta y tres metros cuadrados, colinda al norte con Eli
Rojas Matamoros, al sur calle publica con doce metros, al este con Patricia Mora Vallecillo
y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Vinicio Prada Salazar, plano catastrado nimero
dos - uno cinco seis siete uno cinco cuatro - dos cero dos uno. Se estima la presente
segregacion para efectos fiscales en veintitrés millones quinientos ochenta y nueve mil
setecientos tres colones con nueve céntimos. La suscrita Notaria da fe de que el referido
plano esta debidamente catastrado y visado por la Municipalidad de San Ramdn, y que
la descripcién total del lote segregado, se ajusta en un todo al plano indicado, el cual ha
tenido a la vista y del cual guarda una copia en su archivo de referencias. El resto
reservado se describe asi: terreno con una casa, ubicado en el distrito San Ramoén,
cantén San Ramén de la provincia de Alajuela, mide: ciento sesenta metros cuadrados,
colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle publica con doce metros, al este
con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Eli Rojas Matamoros,
plano catastrado nimero dos - dos cero siete seis dos uno uno - dos cero uno ocho.
TERCERO: Contintia manifestando el primer compareciente, que por la suma de
veintitrés millones quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve
céntimos, recibidos a su entera satisfaccién, vende el lote ahora segregado, al sefior
MARTIN SANDOVAL PEREZ, quien acepta libre de gravdmenes, anotaciones y al dia
en el pago de los impuestos. CUARTO: Continlla manifestando SANDOVAL PEREZ, y
debidamente apercibido por la suscrita Notaria de las penas que establece la legislacién
penal costarricense para el delito de perjurio, ademds de las responsabilidades civiles
que pueden derivar de este acto, bajo la fe de juramento DECLARA: Que conforme al
articulo quince TER de la Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de
uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al
terrorismo numero setenta y siete ochenta y seis, que en este acto ha pagado a PRADA
SALAZAR el monto de veintitrés millones quinientos ochenta y nueve mil setecientos
tres colones con nueve céntimos el cual ha sido cancelado en un solo tracto, por medio
de transferencia bancaria a la cuenta nimero CR uno cero cero uno cinco dos cero dos

Ccero cero uno uno cuatro uno uno uno cuatro cero tres uno, mediante el nimero de
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transaccién uno uno dos cinco uno nueve cinco dos, de fecha diecinueve de julio de dos
mil veintiuno, a las nueve horas y que el dinero para efectuar dicha transaccién proviene
de un préstamo realizado en el Banco de Costa Rica. QUINTO: Manifiesta el sefior
PRADA SALAZAR, que es propietario del resto reservado anteriormente descrito y que
es su voluntad afectar el inmueble bajo el Régimen de Habitacién Familiar, constituyendo
ese derecho a favor de su cényuge la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO, de calidades
ya indicadas. LA SUSCRITA NOTARIA DA FE DE: A) Que advirtié a los declarantes
sobre la trascendencia juridica de sus declaraciones las cuales entendieron a plenitud y
aceptaron de conformidad B) Que deja constancia en su Protocolo de Referencias de
toda la documentacién necesaria para poder dar fe publica y €) Que ha identificado
plenamente a los comparecientes. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo
escrito a los comparecientes, lo aprobaron y firmamos en la ciudad de Alajuela, San
Carlos, Florencia, a las once horas y veintitrés minutos del dia diecinueve del mes de

julio del afio dos mil veintiuno. -------—----—--—--——- VINICIO PRADA SALAZAR (ILEGIBLE)-

—————————— MARTIN SANDOVAL PEREZ (ILEGIBLE)-------------------—---KENDY NATALIA
QUESADA CHAVES (ILEGIBLE)---------——-===--==——-- LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y
EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO DIEZ INICIADA AL FOLIO DIEZ DEL TOMO NUMERO
UNO DE MI PROTOCOLO. CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTA CONFORME Y LA
EXPIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO AL FIRMARSE LA MATRIZ EN LA CIUDAD DE
SAN CARLOS.

Razén Notarial: Hago constar que los derechos y timbres de ley correspondientes
al presente documento, se pagaron mediante entero bancario nimero UNO UNO
SIETE CINCO UNO CINCO SIETE DOS de fecha VEINTE DE JULIO DE DOS MIL
VEINTIUNO.
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Boleta de Seguridad
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Martin Sandoval Pérez

)

manejo es responsabilidad del Notario.

Og EGISTRO BOIETA DE DIARIO
o JACIONAL |3, 1751174
- 3F Ny R NUMERO
= E¢
i S 5 oo |
N % . |.
/ REGISTRO INMOBILIARIO

NOTARIO _Kendy Natalia Quesada Chaves

PRESENTACION

PARTES Vinicio Prada Salazar, Esmeralda Ledn Castro,

Esta boleta es controlada a través de un sistema de seguridad. Su
En caso de extravio o sustraccion debe informar de inmediato por escrito,
indicando la serie (s) y el nimero (s) de la boleta (s) a la cficina de:
Reconstruccion e Indice del Registro Inmobiliario del Registro Nacional.

Al S ¥ - < — ix




KENDY NATALIA QUESADA CHAVES

ABOGADA Y NOTARIA
Cod. 31622
Teléfono: 85149648

Escritura nimero diez, inicia en folio diez y termina en folio once del protocolo nimero o uno.

Actos:

Desafectacion Familiar
Segregacion de lote
Compra venta de lote

Declaracion Jurada

Partes
Vinicio Prada Salazar
Esmeralda Leon Castro

Martin Sandoval Pérez

ARCHIVO DE REFERENCIAS
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19/07/2021 TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES - Detalle de la Persona
Inicio Consuitar Cédula Consuitar Nombre Salir

ID DE CERTIF

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO OLICITAR RTIFICACION DE MATRIMONIO SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

NET A
DETA

03/08/1942
COSTARRICENSE

203120418
VINICIO PRADA SALAZAR

scid Edad 79 ANOS
Hilc/a de CARLOS PRADA SALAS Sl
acion o
MARIA SALAZAR ROJAS Ver Mas Detalles
e o

HIOS REGISTRADOS P B ST AT SAR DE VOTACION

ALGUNOS MATRIMONIOS INSCRITOS ANTES DE 1960 NO ESTAN

LA CONSULTA DE HIJOS SOLO DESPLEGARA INFORMACION DE LOS DISPONIBLES PARA SER CONSULTADOS EN LINEA. LA CONSULTA DE
REGISTROS DE NACIMIENTOS EN LOS CUALES SE ENCUENTRE CAPTURADO tostr ESTADO CIVIL SOLO ES VALIDA PARA PERSONAS NACIDAS A PARTIR DE
EL NOMERO DE CEDULA DE LA PERSONA CONSULTADA 1950

https://servicioselectorales.te.go.cr/chc/resultado_persona.aspx 1/1
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19/07/2021 TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES - Detalle de la Persona

== CONSULTAS CIVILES

Inicio Consultar Cédula Consultar Nombre Salir

TIFICACH

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO OLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONI! SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

RA

207500879 03/08/1944
MARTIN SANDOVAL PEREZ COSTARRICENSE
77 ANOS
a de. FRANCISCO PEREZ PEREZ NO
o
¥ MARITZA CORTES LOPEZ Ver Mas Detalles
te fo]

Si tiene inconvenientes al d

atrimonios Regis

HIOS REGISTRADOS MATR HOS REGISTRADOS R DE
ALGUNOS MATRIMONIOS INSCRITOS ANTES DE 1960 NO ESTAN
DISPONIBLES PARA SER CONSULTADOS EN LINEA. LA CONSULTA DE

REGISTROS DE NACWMIENTOS EN LOS CUALES SE ENCUENTRE CAPTURADO dost ESTADO CIVIL SOLO ES VALIDA PARA PERSONAS NACIDAS A PARTIR DE
EL NOMERO DE CEDULA DE LA PERSONA CONSULTADA 1950

LA CONSULTA DE HIJOS SOLO DESPLEGARA INFORMACION DE LOS

https://servicioselectorales.te.go.cr/chc/resultado_persona.aspx 1/1
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19/07/2021 TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES - Detalle de la Persona
ik
o e it
Inicio Consultar Cédula Consultar Nombre Salir

] TIEL 1] SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

203390665 ) Fecha Nacimiento 03/08/1944
ESMERALDA LEON CASTRO lidad COSTARRICENSE

77 ANOS
tijola de JUAN LEON MORALES sl
lentificasion s}
BERTILIA CASTRO RODRIGUEZ Ver Mas Detalles
o]

MATRIMONIOS XOS
ALGUNOS MATRIMONIOS INSCRITOS ANTES DE 1960 NO ESTAN
DISPONIBLES PARA SER CONSULTADOS EN LINEA. LA CONSULTA DE

REGISTROS DE NACIMIENTOS EN LOS CUALES SE ENCUENTRE CAPTURADO Mosts: ESTADOQ CIVIL SOLO £S VALIDA PARA PERSONAS NACIDAS A PARTIR DE
EL NGMERO DE CEDULA DE LA PERSONA CONSULTADA 1950

LA CONSULTA DE HIJOS SOLO DESPLEGARA INFORMACION DE LOS

https://servicioselectorales.te.go.cr/chc/resultado_persona.aspx 11
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15/7/2021

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL

CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 336654~ - -000

PROVINCIA: ALAJUELA FINCA: 336654 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY
NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR CON UNA CASA
SITUADA EN EL DISTRITO 2- CIUDAD DE SAN RAMON CANTON 02 -SAN RAMON DE LA
PROVINCIA DE ALAJUELA
LINDEROS:
NORTE : ELI ROJAS MATAMOROS

SUR : CALLE PUBLICA CON 12 METROS
ESTE : PATRICIA MORA VALLECILLO Y SANDRA VARGAS MENDEZ
OESTE : ELI ROJAS MATAMOROS

MIDE: SETECIENTOS CUARENTA Y TRES METROS CUADRADOS
PLANO: A-2076211-2018

ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

FINCA DERECHO INSCRITA EN
2-00130147 000 FOLIO REAL

VALOR FISCAL: 30,000,000.00 COLONES

PROPIETARIO:

VINICIO PRADA SALAZAR

CEDULA IDENTIDAD 2-0312-0418

ESTADO CIVIL: CASADO UNA VEZ

ESTIMACION O PRECIO: TREINTA MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0575-00070402-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 07-MAY-2018

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




15/7/2021
HABITACION FAMILIAR
CITAS: 578-01087-01-0001-001
AFECTA A FINCA: 2-00336654 -000
INICIA EL: 02 DE DICIEMBRE DE 2019
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
CONYUGE
ESMERALDA LEON CASTRO
CEDULA IDENTIDAD 2-0339-0665
ESTADO CIVIL: CASADO UNA VEZ
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitido el 10-07-2021 a las 20:43 horas
[irmprm
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA GRAVAMENES E HIPOTECAS
CITAS DE INSCRIPCION:578-01087-01-0001-001

HABITACION FAMILIAR
INICIA EL: 02-DIC-2019
CANCELACIONES PARCIALES: NO

CONYUGE

ESMERALDA LEON CASTRO
CEDULA IDENTIDAD 2-0339-0665
ESTADO CIVIL: CASADO UNA VEZ

AFECTA A
FINCA: 2-00336654- - -000

ANOTACIONES: NO HAY
INSCRITO POR: 0578-00001087-01 EL 02-DIC-2019
REGISTRADOR: CARLOS JIMENEZ DIAZ

Ejecutado el 17/7/2021

Imprimir Regresar
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ARV BCR

SOMOS EL BANCO DE COSTA RICA

San Carlos, 19 de julio de 2021

Certificacion de Deudas:

El Banco de Costa Rica, certifica que el sefior Martin Sandoval Pérez, cédula de identidad
numero 2 0750 0879, es deudor de un préstamo para gastos personales, con numero de
operaciéon 25144400053, monto original de veinti cuatro millones de colones, con una tasa de
interés del 8% anual variable, con hipoteca en primer grado, bajo la cita nimero 575-70402-01-
0002-001 y la forma de pago sera en cuotas mensuales ajustables y consecutivas de 205.454.08
colones. El monto fue depositado en su cuenta de ahorros nimero CR25015202001156171653.

Sin mas que decir se despide;

A

/ Catalina Alpizar Lépez

Gerente General
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EENBCR 9 110,201

SOMOS 5. BANCO DE COSTA RICA 9:00 A.M.

019

Comprobante
Transferencia entre cuentas BCR

Documento 11251952
Cuenta origen #H CR 25015202001156171653

SANDOVAL PEREZ

MARTIN
Cuenta AH CR 10015202001141114031
destino PRADA SALAZAR

YINICIO
Monto debitado ¢ 23.539.703.9
Monto transferido ¢23.539.703.9
Motivo

COMPRA YENTA DE LOTE



Kendy Natalia Quesada Chaves
2 0725 0879

Florencia, frente a la plaza de deportes
2460 25 45
natyqc25@hotmail.com

FACTURA ELECTRONICA No.

Usuarios

Vinicio Prada Salazar

Céd 2013120418

correo electrénico: viniprasa@gmail.com

Esmeralda Leén Castro
Céd 2 0339 0665
correo electrénico: esmeleon08@hotmail.com

Martin Sandoval Pérez
Céd 20750 0879
correo electrénico: martin30@gmail.com

Descripciéon
001 Desafectacion familiar

002 Segregacion y Traspaso
004 Declaracion Jurada
005 Afectacién Familiar

Do smsamn siacerinen smedn decsia Savsice com

Fecha de emisién
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020

Numero consecutivo:
00000000000000000010

Clave numérica:

00853430102950345

506010321003101102844001000020100

Condicién Venta

Plazo
Moneda

Tipo de Cambio

Referencia
Modo de Pago
- Detall

Uni

Uni

Uni

Uni

1

19-07-2021
Total
Total de ¢0
Gastos
Honorarios ¢121,000
Profesionales
VA ¢15,730
Total de ¢566, 004. 97
Gastos
Honorarios ¢478, 589. 12
Profesionales
IVA ¢62, 216.59
Total de ¢0.00
Gastos
Honorarios ¢60, 500.00
Profesionales
IVA ¢7, 865.00
¢68, 365.00
Total de ¢0
Gastos
Honorarios ¢60, 500.00
Profesionales
IVA ¢7, 865.00
Total

010
11:40:22
Contado
0 dias
CR
1,00
Efectivo

Descuento
0
0
0
o
0
0
0
0
0
0
0

¢ 1,380, 270. 68



Copia de instrumento publico

NO. aiez

NUMERO DIEZ: Ante mi, Kendy Natalia Quesada Chaves, Notaria Plblica con oficina abierta

en Alajuela, San Carlos, Florencia, frente a la plaza de deportes, comparecen los sefiores

VINICIO PRADA SALAZAR, mayor, casado en primeras nupcias, costarricense, contador,

portador de la cedula de identidad nimero dos - cero trescientos doce - cero cuatrocientos

dieciocho, vecino de Alajuela, San Ramoén centro, costado este de la iglesia catdlica,

ESMERALDA LEON CASTRO, mayor, casada en primeras nupcias, costarricense, ama de

casa, vecina de Alajuela, San Ramoén centro, costado este de la iglesia catdlica, portadora de

la cedula de identidad nimero dos -cero trescientos treinta y nueve - cero seiscientos sesenta

y cinco y MARTIN SANDOVAL PEREZ, mayor, soltero, costarricense, mecanico, vecino de

10

Alajuela, San Ramoén, San Juan cien metros oeste de la plaza de deportes, portador de la

11

cedula de identidad nimero dos - cero setecientos cincuenta - cero ochocientos setenta y

12

nueve Y DICEN: PRIMERO: Que el primer compareciente el sefior PRADA SALAZAR es

13

duefio de la finca partido de Alajuela, matricula nimero trescientos treinta y seis mil

14

seiscientos cincuenta y cuatro derecho cero cero cero, naturaleza terreno para construir con

una casa, ubicada en el distrito de San Ramén, cantén San Ramon, con un area de setecientos

16

cuarenta y tres metros cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle

17

publica con doce metros, al este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al

18

oeste con Eli Rojas Matamoros, plano catastrado nimero dos - dos cero siete seis dos uno

19

uno - dos cero uno ocho, sobre la cual pesa Régimen de Habitacion Familiar a favor de la

20

segunda compareciente la sefiora LEON CASTRO y de conformidad con los articulos cuarenta

21

y tres, parrafo segundo y cuarenta y siete inciso a) del Coédigo de Familia, por haberlo asi

22

acordado entre ellos, la sefiora ESMERALDA RENUNCIA al Régimen de Habitacién Familiar

23

inscrito en el Registro Inmobiliario bajo el tomo cinco siete ocho, asiento cero uno cero ocho

24

siete, secuencia cero uno, subsecuencia cero cero cero uno, sub subsecuencia cero cero uno

25

y ambos solicitan a dicho Registro su cancelacién dejando liberado de dicho Régimen la finca

26

ya descrita. SEGUNDO: El sefior VINICIO PRADA SALAZAR es duefio de la finca partido

27

de Alajuela, matricula nimero trescientos treinta y seis mil seiscientos cincuenta y cuatro

28

derecho cero cero cero, anteriormente descrita. Que en este acto segrega de dicha finca el

29

lote que se describe asi: naturaleza terreno para construir, situado en el distrito de San

30

Ramén, cantén San Ramén, de la provincia de Alajuela, mide: quinientos ochenta y tres
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metros cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle plblica con doce

metros, al este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Vinicio

Prada Salazar, plano catastrado niimero dos - uno cinco seis siete uno cinco cuatro - dos cero

dos uno. Se estima la presente segregacién para efectos fiscales en veintitrés millones

quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos. La suscrita

Notaria da fe de que el referido plano esta debidamente catastrado y visado por la

Municipalidad de San Ramén, y que la descripcién total del lote segregado, se ajusta en un

todo al plano indicado, el cual ha tenido a la vista y del cual guarda una copia en su archivo

de referencias. El resto reservado se describe asi: terreno con una casa, ubicado en el distrito

10

San Ramén, canton San Ramoén de la provincia de Alajuela, mide: ciento sesenta metros

11

cuadrados, colinda al norte con Eli Rojas Matamoros, al sur calle ptblica con doce metros, al

12

este con Patricia Mora Vallecillo y Sandra Vargas Méndez y al oeste con Eli Rojas Matamoros,

13

plano catastrado nimero dos - dos cero siete seis dos uno uno - dos cero uno ocho.

14

TERCERO: ContinGia manifestando el primer compareciente, que por la suma de veintitrés

15

millones quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos,

16

recibidos a su entera satisfaccion, vende el lote ahora segregado, al sefior MARTIN

17

SANDOVAL PEREZ, quien acepta libre de gravdmenes, anotaciones y al dia en el pago de

18

los impuestos. CUARTO: ContinGla manifestando SANDOVAL PEREZ, y debidamente

19

apercibido por la suscrita Notaria de las penas que establece la legislacién penal costarricense

20

para el delito de perjurio, ademas de las responsabilidades civiles que pueden derivar de este

21

acto, bajo la fe de juramento DECLARA: Que conforme al articulo quince TER de la Ley sobre

22

estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de uso no autorizado, actividades conexas,

23

legitimacién de capitales y financiamiento al terrorismo nimero setenta y siete ochenta y

24

seis, que en este acto ha pagado a PRADA SALAZAR el monto de veintitrés millones

25

quinientos ochenta y nueve mil setecientos tres colones con nueve céntimos el cual ha sido

26

cancelado en un solo tracto, por medio de transferencia bancaria a la cuenta nimero CR uno

27

cero cero uno cinco dos cero dos cero cero uno uno cuatro uno UNo uno cuatro cero tres uno,

28

mediante el nimero de transaccién uno uno dos cinco uno nueve cinco dos, de fecha

29

diecinueve de julio de dos mil veintiuno, a las nueve horas y que el dinero para efectuar dicha

30

transaccion proviene de un préstamo realizado en el Banco de Costa Rica. QUINTO:
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Manifiesta el sefior PRADA SALAZAR, que es propietario del resto reservado anteriormente

NO. once

descrito y que es su voluntad afectar el inmueble bajo el Régimen de Habitacion Familiar,

constituyendo ese derecho a favor de su cényuge la sefiora ESMERALDA LEON CASTRO,

de calidades ya indicadas. LA SUSCRITA NOTARIA DA FE DE: A) Que advirtié a los

declarantes sobre la trascendencia juridica de sus declaraciones las cuales entendieron a

plenitud y aceptaron de conformidad B) Que deja constancia en su Protocolo de Referencias

de toda la documentacion necesaria para poder dar fe publica y C) Que ha identificado

plenamente a los comparecientes. ES TODO. Expido un primer testimonio. Leido lo escrito a

los comparecientes, lo aprobaron y firmamos en la ciudad de Alajuela, San Carlos, Florencia,

10

a las once horas y veintitrés minutos del dia diecinueve del mes de julio del afio dos mil

11

12
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Pagina 1de 1

Fecha actual: 30/08/2021
REGISTRO INMOBILIARIO
INSCRIPCION DEL DOCUMENTO TOMO: 2021 ASIENTO: 002235 CONSECUTIVO: 01

01. 2021-002235-01-001 CANCELACION DE HABITACION FAMILIAR
Sobre el gravamen: 578-01087-01-0001-001
02. 2021-002235-01-001 SEGREGACION
PROVINCIA DE SAN RAMON FINCA NUMERO: 02336654 000
03. 2021-002235-01-001 COMPRA VENTA
PROVINCIA DE SAN RAMON FINCA NUMERO: 02587966 000
04. 2021-002235-01-001 REGIMEN DE HABITACION FAMILIAR
PROVINCIA DE SAN RAMON FINCA NUMERO: 02336654 000

#*************#**t*********t*******OLTIMA LfNEA***#*********#*****#******#*****#*****

Fecha: 30 de JULIO DE 2021

éBEL VARGAS AGUERO

REGISTRADOR QUE AUTORIZA.
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INDECE DE INTRUMENTOS PUBLICOS DECLARADOS POR LA NOTARIA
Licenciada Kendy Natalia Quesada Chaves
Carné # 31622
Segunda Quincena de Julio del 2021

Tomo Escritura Foliode  Folio Fecha Hora Acto o Contrato Conotariao
inicio final
1 10 10frente  11frente  19/07/2021 11:23 Desafectacion Familiar Vinicio Prada Salazar No
Segregacion de lote y Esmeralda Leon Castro
compra venta de lote con Martin Sandoval Pérez
declaracion Jurada

Afectacion Familiar

Ultima Linea

Licda. Kendy Natalia Quesada Chaves

Impreso el 04 de agosto del 2021 Page 01 of 01
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Copia del indice presentado por Intemet de conformidad con el inciso c) del articulo 2, articulo 11 y siguientes del Decreto Ejecutivo N° 33398-C. E original de este indice lo
constituye la version digital remitida al Archivo Notarial.
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