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Introduccion

La finalidad principal del presente proyecto de graduacion es la de generar un analisis que abarque todos
los elementos esenciales que conlleva la construccion de un acto notarial. La presente investigacion engloba
el estudio previo del caso en especifico, teniendo en cuenta la aceptacion y criterio de los usuarios en cuanto

a la recomendacion, hasta llegar a los efectos juridicos que pueda generar el acto.

Mediante la presente, se resolvera el caso asignado por la Universidad Internacional de las Américas, con
el propo6sito de demostrar la importancia de la preparacion del Notario, tanto anterior como posterior al
acto, y, a la hora de ejercer la profesion. El Notario debe estar suficientemente preparado para que pueda

dar una buena asesoria, apegado a la ética y principios deontologicos.

Este trabajo tiene como proposito de exponer y ejemplificar las situaciones reales que conlleva el actuar de
los notarios y como se pone en practica los deberes, derechos y la ética profesional en el ejercicio de la
funcioén notarial. Por lo tanto, se abarcara el estudio previo del caso, la asesoria a los usuarios, los estudios
pre escriturarios, la confeccion del instrumento notarial, y, se finalizara con el acto debidamente inscrito
ante el Registro Nacional. Una vez se haya alcanzado la publicidad registral, y, debido a que el Notario
Publico tiene un deber de asesorar a los usuarios durante todas las fases del acto notarial, se dara por

terminada nuestra labor.

El presente proyecto de graduacion busca demostrar la debida preparacion y estudio que debe tener el
Notario a la hora de ejercer. Asimismo, contiene elementos de analisis subjetivo y objetivo, de todos los
pasos que envuelve el acto notarial como tal. Se explicara paso a paso la asesoria brindada, debidamente
amparada bajo el marco juridico nacional, apegado a los principios notariales y, particularmente, al Codigo

Notarial y normativa conexa.
Descripcion del caso

El caso asignado se identifica con el nimero cuatro, y se trata de una cancelacion parcial de hipoteca y
sustitucion de garantia. En el presente apartado se describira el caso de estudio, asi como las partes del

instrumento notarial, de conformidad con el insumo entregado por la Universidad.

A mi notaria, ubicada en Heredia centro, se presenta el sefior Juan José Castro Madriz y la sefiora Alejandra

Marin Castro, con la siguiente consulta.

En el abril del afio 2018, los sefiores Castro y Marin, se constituyeron deudores hipotecarios. La sefiora

Marin dio en préstamo al sefior Castro la suma de 40 millones de colones, pagaderos los dias 15 de cada



mes, por un plazo de 10 afios. Para garantizar dicha obligacion, el sefior Castro hipoteco la finca, propiedad
de su esposa, ubicada en Liberia, Guanacaste. La finca hipotecada tiene construida una casa de habitacion
y tiene una medida de 550 metros cuadrados. El inmueble se encuentra cerca de los Tribunales de Justicia.
Al tener, ambas partes, una relacion de familia, acordaron que el préstamo no devengaria intereses
corrientes, solo moratorios, fijados de acuerdo con lo permitido en el afio de constitucion, sea, el 2018 (un
porcentaje del 28%). La cuota que se fijo por mes fue de 335,000 colones (trescientos treinta y cinco mil

colones). Esta hipoteca se encuentra debidamente inscrita en el Registro Nacional.

En este caso, el sefior Castro consulta, ya que quiere darle a la sefiora Marin un pago parcial de 3 millones
de colones, en un solo pago, para abonar a lo que ya ha sido cancelado. Adicionalmente, el sefior Castro
indica que su esposa, la sefiora Virginia Navarro Porras (quien es la duefia registral del inmueble en
garantia), tiene una oferta para vender dicha propiedad, sin embargo, el comprador quiere que aparezca
libre de anotaciones y gravamenes. El sefior Castro indica que hay anuencia, tanto por parte de él, como de

su esposa y de la acreedora (la sefiora Marin), para proceder con la venta del inmueble.

Por consiguiente, la sefiora Marin solicita que la garantia sea sustituida. El sefior Castro le ofrece dos
inmuebles de su propiedad, los cuales son dos lotes independientes, uno al lado del otro, ubicados en
Liberia, cerca del Aeropuerto Internacional Daniel Oduber. El “lote 1” mide 200 metros cuadrados, vy, el
“lote 2”” mide 225 metros cuadrados. Ambos lotes son para construir y se encuentran libres de anotaciones

y gravamenes.

La sefiora Marin, acreedora, confirma estar de acuerdo con la sustitucion de garantia, hacia los inmuebles
propuestos. Indica que desea que se mantengan las condiciones iniciales, sean estas: la cuota sea pagadera

de forma mensual (los dias 15), asi como los intereses convenidos.

A raiz del caso descrito, se identifican a las siguientes personas usuarias, a las cuales se debe asesorar, vy,
quienes, ademas, compareceran en el instrumento notarial: (i) Juan José Castro Madriz, mayor de edad,
ganadero, quien es el deudor; (ii) Alejandra Marin Castro, mayor de edad, odontdloga, quien es la acreedora

hipotecaria.
Propésito del analisis del caso

En esta seccion se describira el proposito o propoésitos de los analisis realizados, es decir, el objeto o meta
a alcanzar. Se buscara justificar la forma en que se va a dar respuesta al caso, detallando la estrategia a
seguir para obtener dicho proposito. Asimismo, se incluiran las fuentes de documentacion juridica, doctrinal

y/o jurisprudencial que sea relacionada.



El caso en cuestion plantea un acto notarial de sustitucion de garantia con cancelacion parcial de hipoteca.
Se pretende examinar detenida y minuciosamente la situacion especifica que nos ocupa: los comparecientes
desean realiza una sustitucion de garantia y cancelar parcialmente la hipoteca. De este modo, se procura
como objetivo, el correcto asesoramiento por parte del Notario Publico a los usuarios, sobre la figura
juridica que mejor se adecue a la necesidad del caso expuesto, asi como la metodologia a seguir, teniendo
en cuenta las particularidades del caso en cuestion. Es importante tomar en cuenta el contexto presentado,
sea la relacion familiar entre los usuarios, asi como estudiar el gravamen hipotecario previamente
constituido. Adicionalmente, se debe de evaluar si los dos inmuebles propuestos por el deudor, para sustituir
la garantia, son adecuadas en relacion con el monto adeudado, para determinar si debe constituirse una

hipoteca en primer y segundo grado, o bien, una hipoteca por cédulas.

Esto se lograra trabajando en comprender, interpretar y emplear la normativa juridica, asi como los
principios del Derecho Notarial y Registral que resulten aplicables a este caso en concreto y sean de

relevancia en la resolucion del caso en estudio.

Para comenzar a abordar este objeto, es primordial primero conocer qué tipo de acto debe de realizarse.
Esto implica revisar la doctrina y jurisprudencia para entender bien los conceptos de “sustitucion de
garantia” y “cancelacion parcial de hipoteca”, asi como conceptos basicos como “hipoteca”, “cédulas
hipotecarias”, “gravamen”, entre otros. Asimismo, resultara imprescindible, acercarse a la normativa
vigente que regule ambas figuras, para no perder de vista cualquier tipo de formalismo que deba seguirse,
concordando con las directrices del Registro Nacional para la inscripcion de este tipo de actos. Es
importante conocer primero de las figuras para trazar la ruta a seguir y brindar una buena asesoria a los

usuarios.

Una vez hecha la investigacion doctrinal y delimitado el acto notarial, resulta importante consultar fuentes
jurisprudenciales, para tener a mano los criterios de los operadores juridicos a la hora de analizar estas
figuras. Adicionalmente, el andlisis jurisprudencial permite tener visibilidad del panorama juridico al cual
nos enfrentamos y determinar el tipo de riesgo que implica ejecutar este tipo de actos a nivel notarial. Esto
sera fundamental a la hora de brindar asesoria a los usuarios, ya que permite presentarles una perspectiva

que abarque los riesgos y beneficios del acto que desean realizar.

En todo momento, a lo largo de la fase asesora, como en las fases posteriores (pre escrituraria, cartulacion,
inscripcion, y archivo), se tomara como marco de referencia principal los principios deontoldgicos del deber
notarial, asi como los principios éticos que rigen la funcidn notarial. Ademas, se estudian e incorporan, los

lineamientos que conlleva el actuar notarial, asi como las guias de calificacion registral. Principalmente, se



tomara como base el Codigo Notarial, los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial,

el Codigo Civil y la normativa conexa y relacionada.

El enfoque metodologico por seguir sera el analisis de los factores y el contexto presentados en el caso, por
parte de los usuarios, que permitan conocer el orden de las figuras juridicas que quedaran plasmadas en la
escritura publica. Esto implica el andlisis de la nueva garantia propuesta, para determinar si es mas
recomendable una hipoteca en primer y segundo grado, o bien, cédulas hipotecarias. Naturalmente, este
analisis también conlleva el valorar los inmuebles para determinar si cubren el monto de la obligacion. Lo
primordial sera presentar las opciones y conocer la opinion de los comparecientes. Esto permitira la
elaboracion de un instrumento publico robusto, con el minimo margen de error, congruente con la normativa
vigente y los principios notariales, para lograr la correcta inscripcion del instrumento notarial ante el

Registro Nacional.

Los siguientes, son los objetivos que se pretenden para brindar la asesoria debida a los usuarios, hasta la

culminacion del proceso:

(1) Examinar el caso para brindar la asesoria correcta y apegada a la normativa y principios notariales,

aconsejando el instrumento notarial que mejor se adapte a la situacion.

(2) Requerir los documentos para el estudio pre escriturario, lo que implica realizar una investigacion

previa del gravamen hipotecario anterior y la sustitucion que se busca realizar.

(3) Elaborar una escritura ptblica que permita integrar la voluntad de los usuarios, dentro del marco
normativo, y que cumpla con todos los requisitos formales exigidos por el ordenamiento juridico

aplicable.

(4) Proceder a inscribir el acto notarial ante el Registro Nacional, para darle publicidad registral. Con
la correcta inscripcion del acto notarial, daria por concluida la asesoria a los usuarios

comparecientes.



Marco normativo

En el presente apartado se indican las normas juridicas que otorgan fundamento a la argumentacion de la
asesoria a los usuarios, en el caso que nos ocupa. Para el desarrollo de esta seccion se empleara
jurisprudencia (en caso de que lo amerite) asi como los respaldos tedricos a nivel doctrinal. El analisis de

estas variables dard las bases para el razonamiento deductivo e inductivo del caso.

De manera general, a continuacion, se presentan los cuerpos normativos que serviran de base para el

presente proyecto de graduacion:
(a) Cadigo Civil
(b) Cddigo Notarial
(¢) Constitucion Politica
(d) Cddigo Procesal Civil
(¢) Ley de Catastro Nacional
() Ley de Fortalecimiento de la Seguridad Registral Inmobiliaria
(2) Ley de Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(h) Ley de Aranceles del Registro Publico
(i) Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado
(j) Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial
(k) Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles
() Jurisprudencia
(m) Doctrina.

Las figuras por analizar son la: (i) sustitucion de garantia; (ii) cancelacion parcial de hipoteca; (iii) un
esbozo general de la figura de la hipoteca; y (iv) actuaciones notariales. Se comenzard por abordar la
primera figura, su tratamiento normativo y doctrinario, para dar paso al analisis de la segunda figura en su

totalidad. En ambos casos se mostrara jurisprudencia, dentro de lo que interesa, asi como un analisis de su



tratamiento doctrinario. Seguidamente se hara una descripcion normativa y un acercamiento doctrinal a la
figura de la hipoteca. Finalmente, se abordara el marco normativo que regula las actuaciones que nos ocupan

en esta ocasion.
Sustitucion de garantia

La sustitucion de garantia hipotecaria es un acto que permite modificar la propiedad utilizada como garantia
para un préstamo hipotecario. En este proceso, se reemplaza la propiedad originalmente hipotecada con
otra propiedad como garantia para el préstamo. En la normativa costarricense, se abarca muy poco sobre
esta figura en particular, por lo que resulta dificil delimitarla mucho a nivel conceptual. Sin embargo, la
sustitucion y ampliacioén de garantia estan contenidas en los siguientes articulos del Codigo Civil (1887),

los cuales se explicaran brevemente.

e Articulo 409:

Este articulo explica los siguientes puntos importantes: (i) la hipoteca debe constituirse en escritura publica
por el duefio del inmueble; (ii) no es necesaria la aceptacion expresa del acreedor (solo del deudor); (iii) el
inmueble hipotecado puede dividirse materialmente o reunirse, por una sola vez; (iv) para efectuar esas
mismas operaciones sobre las sobre las fincas resultantes, necesita el deudor o duefio del inmueble el

consentimiento del acreedor hipotecario, haciendo en cada caso la respectiva sustitucion de garantia.

e Articulo411:

El presente articulo describe lo que una hipoteca abarca. Por consiguiente, se entiende que una hipoteca
que pesa sobre un inmueble incluye: (i) los frutos; (ii) mejoras y aumentos, asi como agregaciones naturales;
(iii) indemnizaciones que pueda cobrar el propietario; (iv) el derecho que sobre los bienes comunes

corresponda al propietario de una finca filial.

e Articulo412:

Este articulo indica que la hipoteca constituida en garantia de una obligacion que gana interés responde, en
perjuicio de tercero, inicamente en cuanto a las tres anualidades anteriores a la demanda, y de las que corran

después de ella.

e Articulo 415:



Mediante este articulo se entiende que el inmueble hipotecario y cada una de sus partes responden,

cualquiera que sea su poseedor, al pago de la deuda.

e Articulo 464:

Por medio de este articulo se delimita la inscripcion de las hipotecas en el Registro Nacional. De esta
manera, en el Registro de Hipotecas se van a inscribir los titulos en que se constituya, modifique o extinga
algin derecho de hipoteca. Es importante tomar esto en consideracion para la etapa de inscripcion del

documento notarial.

e Articulo 450:

En concordancia con el articulo anterior, este articulo indica que solo pueden inscribirse los titulos que
provengan en escritura publica. Asimismo, indica que pueden inscribirse los titulos que vengan de
ejecutoria o de otro documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este efecto. Tal y como
se indico en el anterior, este articulo apoya al notario en cuanto a la inscripcion del acto notarial ante el

Registro Nacional.

e Articulo 465:

Este articulo se enmarca en el capitulo III del Codigo Civil (1887) denominado “del registro de hipotecas”.

Este explica que el asiento hipotecario que se someta al Registro debera de expresar los siguientes detalles:

1. Los nombres, apellidos y calidades del deudor y acreedor.

2. El monto del crédito y sus plazos y condiciones; si el crédito causa intereses, la tasa de ellos y la

fecha desde que deben correr.

3. Cita del nimero que tenga la finca hipotecada en el Registro de la Propiedad, y tomo y folio en que
se halle su descripcion; o la naturaleza del derecho real hipotecado con las demas circunstancias

que lo caractericen.

Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles

Dentro de lo que interesa para la resolucion del presente caso, se hard uso de la Guia de Calificacion
Registral (2024), para delimitar lo que corresponde en cuanto a la correcta inscripcion del acto notarial en
el Registro Nacional. En este apartado en particular, se abordara lo relacionado con la modificacion del

crédito.



En la seccion XVII, denominada “Hipotecas”, inciso 6: “modificacion de crédito”, de la Guia de

Calificacion Registral (2024) se indica lo siguiente:

Para modificar algun aspecto en cuanto a condiciones o estipulaciones de un crédito garantizado
con hipoteca, es necesario realizarlo en escritura publica con la comparecencia del acreedor, deudor
y fiador en caso de que lo hubiere, aunado al duefio de la finca, si esta no le perteneciera al deudor.

Indicar sus nombres completos y calidades respectivas. (p. 54)

Cancelacion parcial de hipoteca

En este apartado, se abordara la figura de la cancelacion parcial de hipoteca como tal. Se busca delimitar
ambas figuras, tanto la sustitucion de garantia como la cancelacion parcial de hipoteca, para lograr una
comprension mas holistica del tema y poder resolver el caso de la mejor manera posible, apegado a la

normativa.

La cancelacion parcial de hipoteca se da cuando el deudor devuelve al acreedor una parte grande del capital
adeudado. No podria tratarse de la totalidad del monto adeudado, puesto que, en este caso, seria una
cancelacion total. La cancelacion parcial, por su lado, se da cuando se aporta una suma de dinero, que
reduce significativamente la deuda, reacomodandola, para que el deudor quede mas holgado en sus cuotas
y, en caso de que aplique, se reduzca la garantia y se acorte el plazo del préstamo. En los siguientes articulos

del Cédigo Civil (1887), se regula la hipoteca y su cancelacion total y parcial:

e Articulo 413:

En este articulo se explica la necesidad de limitar la obligacion garantizada. En este sentido, cuando se
hipotequen varios inmuebles para la seguridad de un crédito, debe limitarse la responsabilidad de cada uno.

Esto supone la existencia de los grados en una hipoteca (v.gr.: primer grado, segundo grado, etc.)

e Articulo 414:

Mediante este articulo se indica que cuando se constituye una hipoteca por un crédito abierto con limitacion
de suma, se garantiza las cantidades entregadas en cualquier tiempo y para diversos fines, siempre que no
excedan de la suma prefijada. Adicionalmente, agrega que cualquier pago que haga el deudor va a poder

ser usado de la forma en que convengan las partes.

e Articulo416:

10



En este articulo queda claro el derecho del deudor para solicitar la reduccion de la hipoteca, cuando realice
un pago parcial. Cuando sean varias las fincas hipotecadas, a él corresponde exclusivamente hacer la
imputacion de pagos, salvo pacto en contrario. Este articulo es de relevancia para la resolucion del caso que
nos ocupa ya que permite la modificacion del plazo de la hipoteca, para poder reducirlo, de conformidad

con los detalles brindados por los usuarios.

e Articulo 424:

En este articulo se delimita la relacion de la hipoteca con la obligacion principal. En este sentido, se indica
que la hipoteca se extingue con la obligacion principal y por todos los medios porque se extinguen las
demas obligaciones. Es decir, las formas de extinguir la hipoteca son las mismas que las demas
obligaciones. Adicionalmente, se indica que la hipoteca se extingue también por la resolucion del derecho
del constituyente, en los casos en que conforme a la ley las acciones resolutorias perjudican a tercero, y por

la venta judicial en los casos en que el comprador deba recibir la finca libre de gravamenes.

e Articulo 439:

El presente articulo regula las formalidades que requiere la cancelacion de la hipoteca. En este sentido, se
delimita que, la cancelacion de hipoteca debera de hacerse: (i) en escritura publica; (ii) por ejecutoria librada
en juicio ordinario; (iii) por mandamiento expedido en ejecucion hipotecaria en cuanto a las de grado

inferior al gravamen que sirvié de base al juicio.

e Articulo 471:

Este articulo es de suma relevancia ya que indica que las inscripciones que se hagan en el Registro solo se
extinguen, ante terceros, por la cancelacion o la inscripcion de la transmision del dominio o derecho real

inscrito, a favor de otra persona.

Sin embargo, hace una excepcidn en cuanto a un plazo de caducidad. Lo que implica que, las hipotecas
(comunes o de cédulas), que tengan mas de 10 afios vencidas y sin gestiones cobratorias, sin reconocimiento
del crédito u otra interrupcion de la prescripcion, no surtiran efectos en perjuicio de terceros después de ese
plazo. Con lo cual, en estos casos, el registrador estard facultado para hacer caso omiso de dichos

gravamenes y cancelarlos.

e Reforma de la Ley del Catastro Nacional (No. 6545)

11



Esta Reforma a la Ley del Catastro Nacional es de suma importancia para el caso en cuestion, ya que regula
la obligatoriedad de la presentacion del plano catastrado. Por consiguiente, de conformidad con el art. 30
de la Ley del Catastro Nacional, en todo movimiento, se debe citar un plano de agrimensura. Se exceptiia
de tal requisito las cancelaciones hipotecarias, la afectacion a patrimonio familiar y el embargo. Cabe

destacar que, en el caso en cuestion, no nos encontramos frente a ninguna excepcion.

Adicionalmente, el articulo ensefia la obligatoriedad de la inscripcion de los planos en el Catastro Nacional.
Por tanto, ningin plano de agrimensura surtird efectos legales si no hubiere sido inscrito en el Catastro
Nacional. Como consecuencia, el Registro suspendera la inscripcion de los documentos que carezcan del

plano catastrado.

Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles

En cuanto a la cancelacion parcial de hipoteca, también es de suma importancia tomar en consideracion lo
indicado en la Guia de Calificacion Registral (2024). Dentro de lo que interesa para la resolucion del
presente caso, se hara uso de este documento, para delimitar lo que corresponde en cuanto a la correcta

inscripcion del acto notarial en el Registro Nacional.

En la seccion XVII, denominada “Hipotecas”, inciso 8: “cancelacion de hipoteca”, apartados 2), 3) y 4), se

indica lo siguiente:

La cancelacion puede ser parcial, en virtud de haberse pagado parte del capital adeudado y, en
consecuencia, se libera parte del bien o bienes que garantizan el crédito. En los casos en que se
libera uno o varios inmuebles, debera indicarse expresamente cuales de ellos se liberan; ademas,
las partes deberan fijar la responsabilidad de los restantes inmuebles en caso de que estos no tengan
asignada responsabilidad por separado. No serd necesario asignar responsabilidad individual a cada
finca, cuando se vengan liberando todas las fincas que carezcan de dicha responsabilidad, por haber

sido arrastradas en su inmatriculacion. (Guia de Calificacion Registral, 2024, p. 56)

En cancelaciones parciales con recibo de suma donde la deuda esté garantizada con varias garantias,
y cada una con responsabilidad individualizada no se debe indicar el saldo que queda reducido el
crédito, si la suma recibida coincide con el monto de responsabilidad de la finca a liberar, el sistema
automaticamente lo reduce, razén por la cual se puede inscribir una cancelacion parcial, aunque
existan otras anotaciones antes. En los casos en que el crédito sea garantizado unicamente con un
inmueble y se cancele parcialmente recibiendo suma se debe solicitar el saldo y los documentos se

inscribiran respetando el orden de presentacion. (Guia de Calificacion Registral, 2024, p. 56)
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Se cancela total o parcialmente cuando se ha recibido lo adeudado, se ha sustituido la garantia en
bienes o derechos que pueden ser o no inscribibles en este Registro, o que el acreedor condona la

deuda. (Guia de Calificacion Registral, 2024, p. 56)
Hipoteca
De acuerdo con lo indicado por el Diccionario Usual del Poder Judicial (2020), una hipoteca es:

Derecho real con que se gravan ciertos bienes que contintan en poder del deudor, para garantizar
el cumplimiento de una obligacion o pago de una deuda. Puede haber hipoteca sobre un bien
inmueble o sobre un bien mueble, tal como un buque o un avion. Es un Contrato en el que un
deudor grava un bien, inmueble o mueble, para que, en caso de que la deuda no sea satisfecha, se
venda lo gravado, sea quien sea en ese momento el titular del bien, y se pague lo debido. Al ser la
hipoteca una garantia del pago de una deuda se constituye como contrato accesorio. El crédito es
garantizado con este tipo de gravamen, es decir, se da un inmueble o finca gravada para garantizar

el cumplimiento de una obligacion dineraria. (Diccionario Usual del Poder Judicial, 2020)
Asimismo, Garcia (2011) indica, sobre la hipoteca:

La hipoteca es un derecho real de garantia constituido por convencion entre las partes, por
manifestacion unilateral de voluntad o por imperio de la ley para asegurar el pago de un crédito
sobre bienes que no se entregan al acreedor, y que, en caso de incumplimiento, pueden ser vendidos

para cubrir con su precio el monto de la deuda. (p.15)
En el Codigo Civil (1887), se define la hipoteca en el articulo 409:

Articulo 409. La hipoteca se constituye en escritura publica por el duefio de un inmueble, para

garantizar deuda propia o ajena.
No es necesaria la aceptacion expresa de aquel a cuyo favor se constituye la hipoteca.

Puede dividirse materialmente o reunirse, por una sola vez, el inmueble hipotecario. Pero para
efectuar esas mismas operaciones sobre las fincas resultantes, necesita el deudor o duefio del
inmueble el consentimiento del acreedor hipotecario, haciendo en cada caso la respectiva

sustitucion de garantia.

Asimismo, en el articulo 410 del Codigo en marras, explica que solo puede hipotecar quien puede enajenar.

Adicionalmente, el articulo en marras describe los bienes que no son aptos para constituir sobre ellos una
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hipoteca como tal, esto es importante ya que no cualquier bien que poseamos es adaptable a esta figura. En
resumen, no son susceptibles de hipoteca: (i) los bienes que no pueden ser enajenados; (ii) los frutos o
rentas pendientes con separacion del predio que los produce; (iii) los muebles colocados permanentemente
en un edificio a no ser con éste; (iv) las servidumbres, a no ser con el predio dominante; (v) los derechos
de uso y habitacion; (vi) el arrendamiento; y (vii) el derecho de poseer una cosa en cualquier concepto que

no sea el de duefio.

Actuaciones notariales

A continuacion, se expondra, de forma general, el marco normativo que regula las actuaciones notariales

que deben tomarse en consideracion para la correcta resolucion del caso y debida asesoria a los usuarios.

e La escritura publica

El Notario debe de conocer las partes de la escritura; es decir, los comparecientes. Es importante tener
claridad sobre las formalidades que se debe seguir, a la hora de las comparecencias, para que el instrumento
publico sea eficaz. Segun el articulo 81 del Codigo Notarial, la escritura publica consta de 3 partes:

introduccion, contenido y conclusion.

La introduccion estd compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y las representaciones. El
contenido esta formado por los antecedentes y las estipulaciones de los comparecientes. Por su lado, la

conclusion incluira las reservas y advertencias notariales, las constancias, el otorgamiento y la autorizacion.

e Funcidn asesora del Notario

La funcién notarial implica gran relevancia social, ya que, es el Estado el que delega esta funcidon, mediante
fe publica, a la persona notaria publica, lo que requiere de gran transparencia para la paz social. Es por ello
por lo que al Notario debe exigirsele amplio conocimiento en las diferentes ramas del Derecho y altos

estandares éticos.

La funcidn asesora es fundamentan el ejercicio de la profesion. Al respecto, el Codigo Notarial (1998), en
su articulo 6 indica que los notarios publicos deben brindar los servicios que se les requieran, de lo cual
solo pueden excusarse por causa justa, moral o legal. Asimismo, se establece que los notarios deben asesorar
debidamente a quienes les soliciten los servicios para la correcta formacion y expresion legal de su voluntad

en los actos juridicos que realicen.
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Por su lado, el articulo 34 del Codigo Notarial (1998) establecen los alcances de la funciéon notarial. De
especial relevancia para el caso, es importante no perder de vista que, le compete el notario ptblico recibir,
interpretar y adecuar al ordenamiento juridico las manifestaciones de voluntad de quienes lo requieran, en
cumplimiento de disposiciones legales, estipulaciones contractuales o por otra causa licita, para

documentar, de forma fehaciente, hechos, actos o negocios juridicos.

Asimismo, de conformidad con el articulo supra citado del Codigo Notarial (1998) el notario tiene el deber
de informar a los interesados del valor y la trascendencia legales de las renuncias que hagan, asi como de

los gravamenes legales por impuestos o contribuciones que afecten los bienes referidos en el acto o contrato.

e Archivo de referencias

El Notario debe de resguardar un archivo de referencias, compuesto por todos los documentos relevantes
referidos en las escrituras publicas que realice. Asimismo, es una buena practica, el hecho de dejar
constancia de los estudios pre escriturarios en su archivo de referencias. Estrechamente relacionado con lo
anterior, el Notario tiene el deber de identificar sin lugar a duda a los comparecientes, para resguardar la
legalidad y validez del instrumento publico, asi también, para asegurarse de que quienes comparecen tiene

la capacidad juridica para obligarse y actuar.

Al respecto, el Codigo Notarial (1998) en su articulo 47 indica que 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.

Asimismo, para el acto que nos ocupa, es de especial relevancia el articulo 39 del Cédigo Notarial (1998)
en cuanto a la identificacion de los comparecientes. Los notarios deben identificar, cuidadosamente y sin
lugar a duda, a las partes y los otros intervinientes en los actos o contratos que autoricen. Por lo tanto, deben
identificar a los comparecientes con base en los documentos legalmente previstos para el efecto y cualquier

otro que consideren idoneo.

Particularmente relevante, en el acto o contrato notarial, se debe indicar el documento de identificacion y

dejar copia en el archivo de referencias, cuando el notario lo considere pertinente.

e Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial

Los Lineamientos estan enfocados en la funcion notarial y su regulacion. A continuacion, se presenta un
resumen por articulos, ya que los mismos resultan aplicables, como un todo, a las actuaciones notariales, y,

particularmente, al caso que nos ocupa:
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Articulos 1 al 7: Establecen las disposiciones que debe de cumplir el Notario Publico en el ejercicio de su
funciodn y asi mismo establece el concepto que engloba la funcién notarial y los principios que son aplicables

para el correcto ejercicio de su profesion.

Articulo 21: Indica la obligatoriedad de los notarios de llevar un archivo de referencia de toda aquella

documentacion que utilicen para la constitucion de la escritura publica.

Articulo 11 al 14: Establecen los principios operativos del notario publico, control y actividad,

actualizacion, abstencion, publicidad.

e Principios Registrales

A continuacion, se mencionara los principios registrales que todo notario debe tomar en cuenta a la hora de
sus actuaciones. Dentro de los principios relevantes para el caso que nos ocupa, esta el de seguridad juridica,
el de fe publica registral y el de publicidad registral, los cuales se explicaran a continuacion, tomando como
base la Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico (1967) y el Reglamento del Registro

Publico (1998).

Ley sobre Inscripcién de Documentos en el Registro Publico

Principio de seguridad juridica: se encuentra regulado en el articulo 1 de la Ley sobre Inscripcion de
Documentos en el Registro Publico (1967). El articulo explica que el proposito del Registro Nacional es
garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Esto se logra mediante la
publicidad de estos bienes o derechos. Asimismo, el articulo es claro en indicar que, en lo referente al

tramite de documentos, el objetivo del Registro es inscribirlos.

Principio de la fe publica registral: este principio encuentra asidero en los articulos 2 y 3 de la Ley sobre
Inscripcion de Documentos en el Registro Pablico (1967). Dentro de lo que interesa, la Ley es clara en
indicar que el Registro llevara un sistema de recepcion de titulos sujetos a inscripcion, que garantice el
estricto orden de presentacion en la oficina del diario, y asi confeccionara el respectivo asiento. Se establece
también que los registradores tendran, para su debida calificacion e inscripcion, un plazo maximo de 8 dias

naturales. El incumplimiento de esta disposicion se considerara falta grave.

Principio de publicidad registral: este principio lo podemos ubicar, de manera general, a lo largo de la
Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico (1967), y, de manera particular, en el articulo
12, el cual indica que los documentos seran inscritos de acuerdo con los procedimientos establecidos en el

reglamento del Registro, procurando que la inscripcion se lleve a cabo en la forma mas rapida posible.
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Reglamento del Registro Publico

Principio del tracto sucesivo: este principio esta consagrado en el articulo 56 del Reglamento de Registro
Publico (1998), al indicar que, no inscribiran los documentos en que aparezca como titular del derecho una
persona distinta de la que figura en la inscripcion precedente. De los asientos existentes en el Registro,
debera 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.

Por su lado, el articulo 57 de la misma Ley, indica las excepciones. Por tanto, no sera necesaria la previa
inscripcion o anotacion, a los efectos de la continuidad del Principio de Tracto Sucesivo, con respecto al

documento que se otorgue en los siguientes casos:
a) Cuando el documento sea otorgado o expedido por:
1) los jueces,
2) herederos declarados o

3) sus representantes, en cumplimiento de contratos u obligaciones que el propietario no

otorgo ante un notario.

b) Cuando los herederos declarados o sus sucesores cedieren bienes hereditarios inscritos a nombre

del causante.

¢) Cuando se trate de instrumentos otorgados en forma simultanea y se refieran a negocios juridicos
que versen sobre el mismo inmueble, aunque en las autorizaciones hayan intervenido distintos

funcionarios.

d) Cuando se inscriban simultdneamente los documentos por los cuales se adquiri6 la titularidad

del derecho transmitido y su adquisicion, o en el supuesto del articulo 455 del Codigo Civil.

e Lineamientos deontologicos

Los Notarios Publicos deben ajustar sus actuaciones a los principios deontologicos. Su conducta debe de
ser integra y totalmente apegada a derecho, en virtud de que el Notario tiene una investidura de fe publica,
la cual es una potestad otorgada por el Estado. Los Lineamientos Deontoldgicos del Notariado

Costarricense (2014) fueron emitidos mediante el Reglamento 6 de 2013 por el Consejo Superior Notarial.
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Los principios deontologicos se detallan a continuacion. Es importante destacar que estos seran de

aplicabilidad transversal durante todas las actuaciones notariales, tanto en el ejercicio profesional, como en

el marco de la resolucion del presente caso.

—
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Probidad u honestidad (universal).
Ciencia y consciencia (universal).
Veracidad.

Contralor integral de legalidad.
Imparcialidad.

Objetividad de actuacion.
Desinterés.

Prohibiciones e incompatibilidades.

Responsabilidades.

. Indelegabilidad de las responsabilidades.
. Deber de abstencion de dicotomia notarial.
. Independencia técnica.

. Asesoria.

. Deber de correccion.

. Dignidad.

. Decoro.

. Deber de obediencia.

. Deber de informacion.

. Rogacion y abstencion.

. Garante de libre voluntad.

. Informacion.

. Secreto profesional.

. Reserva.

. Rendicién de cuentas a sus rogantes.

. Transparencia.

. Responsabilidad fiscal.

. Publicidad.

. Lugar de trabajo.

. Deber de presencia.

. Diligencia.
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31. Deber de modelacion del acto notarial.
32. Redaccion de los instrumentos.

33. Actuacion notarial con efectos registrales.
34. Cobro de honorarios.

35. Formacion continua.

El correcto ejercicio del notariado es fundamental para la seguridad juridica en el pais. En la resolucion del
caso, resultan de aplicabilidad todos y cada uno de los principios detallados, ya que son normas

transversales, de caracter subjetivo, que deben regir todas las actuaciones notariales.
Jurisprudencia

A continuacion, se presentan algunos pronunciamientos jurisprudenciales, relacionados con el caso que nos
ocupa. Se hizo una blisqueda sobre pronunciamientos relacionados con la sustitucion de garantia y sobre la
cancelacion parcial de la hipoteca. A pesar de que no se localizé ningiin pronunciamiento que se refiriera
especificamente a ambas situaciones, se presentan los resultados obtenidos, con relacion a los elementos
contextuales del caso en cuestion. Son fallos importantes ya que permiten una mejor comprension del

panorama a nivel jurisprudencial, asi como la aplicacion por parte del operador de la norma juridica.

1. Caso 1: Sala Constitucional. Resolucion N° 06158 — 2024. Fecha de la Resolucion: 05 de marzo
del 2024 a las 09:50. Expediente: 24-005569-0007-CO. Clase de asunto: Recurso de amparo.

La usufructuaria gestiona la cancelacion de la hipoteca a fin de vender la propiedad y sacar otro préstamo,
pero la cancelacion de la hipoteca no se ha firmado y por ende sigue pagando intereses, ésta acude a la sala

Constitucional pero esta instancia no es competente para el tema.
Es un recurso de amparo, presentado ante la Sala Constitucional.

2. Caso 2: Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia. Resolucion N° 00916 — 2023. Fecha de la
Resolucion: 21 de junio del 2023 a las 09:42. Expediente: 18-000303-0504-CI.

Rechazaron la posibilidad de firmar la escritura y adujeron que la deudora no habia cancelado y que los

recibos aportados eran falsos.

e (Caso 3: Tribunal Primero Civil. Sentencia numero 32 de las 8 horas del 26 de enero del 2011.

Expediente: 99-001403-0164-CI.
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Sobre la posibilidad de efectuar pagos parciales a la hipoteca. La presente demanda se interpuso en fecha
veintiocho de octubre de mil novecientos noventa y nueve, y en la misma se indic6 expresamente que el
accionado habia abonado la suma de quinientos mil colones a los intereses que alli se liquidaran. En vista
de lo anterior, no llevaria razon el recurrente, ya que su abono era aplicable primeramente a intereses, por
lo que si los mismos eran por una cantidad mayor a ese abono, no quedaria suma alguna para aplicar al

capital, y el incidente de pago parcial no seria de recibo.
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Analisis juridico v argumentacion

En esta seccion de analisis juridico y argumentacion, se justifica doctrinalmente con razonamientos
juridicos los saberes para brindar la asesoria, en los términos planteados, a los usuarios. Es decir, se estara

abordando la justificacion de la asesoria.
Fase asesora

A continuacidn, en esta seccion de asesoria, se procedera a explicar nuevamente el caso, con el fin de
exponer, de manera simulada, el abordaje que se le daria a la situacion. La fase asesora es en la que el
Notario escucha las manifestaciones de los usuarios, con la finalidad de analizar, entre las opciones juridicas
existentes, cual es la mas recomendable, adaptada a su contexto particular. En esta fase, el Notario elige,
como contralor de la legalidad, la ruta correcta para adecuar la voluntad de los usuarios a la figura juridica

que corresponda segln la situacion planteada y la asesoria brindada.

En esta fase, se vislumbra el principio de rogacion, que rige la funcidén notarial. De acuerdo con Mora
(1999), este principio implica que la prestacion del servicio notarial se inicia y mantiene a solicitud de parte;
por lo tanto, no puede ser una condicion oficiosa. Sin embargo, este principio no implica que el Notario

pueda (ni mucho menos lo obliga) a realizar actos contrarios a la ley (art. 7, Codigo Notarial, 1998).

Este principio también tiene sustento en el art. 36 del Codigo Notarial (1998) al indicar que: “los notarios
actuaran a solicitud de parte interesada, salvo disposicion legal en contrario”. Consecuentemente, el Notario
no debe actuar por su cuenta, solo a peticion de parte. Con lo cual la persona usuaria tiene la libertad de
utilizar o no los servicios de un Notario, existiendo pleno derecho de eleccion para contratar los servicios

notariales al Notario de su preferencia.

A mi notaria, ubicada en Heredia centro, se presenta el sefior Juan José Castro Madriz y la sefiora Alejandra
Marin Castro, con la siguiente consulta. Los sefiores Castro y Marin se presentaron a mi oficina, ya que de
previo habia conversado por teléfono con el sefior Castro, y procedi a darle una cita en mi despacho. La cita
se concreto el dia 30 de julio de 2024, en horas de la tarde. Se pacto ese dia, ya que era el dia y la hora que

mejor les convenia a los usuarios.

El sefior Castro, explica que, en el abril del afio 2018, ¢l y la sefiora Marin, se constituyeron deudores
hipotecarios. La sefiora Marin dio en préstamo al sefior Castro la suma de 40 millones de colones, pagaderos
los dias 15 de cada mes, por un plazo de 10 afios. Continta explicando el sefior Castro que, para garantizar
dicha obligacion, este hipoteco la finca, propiedad de su esposa, ubicada en Liberia, Guanacaste. La finca

hipotecada tiene construida una casa de habitacion y tiene una medida de 550 metros cuadrados. El
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inmueble se encuentra cerca de los Tribunales de Justicia. Me comenta que, al tener ambas partes una
relacion de familia, acordaron que el préstamo no devengaria intereses corrientes, solo moratorios, fijados
de acuerdo con lo permitido en el afio de constitucion, sea, el 2018 (un porcentaje del 28%). La cuota que
se fijo por mes fue de 335,000 colones (trescientos treinta y cinco mil colones). Esta hipoteca se encuentra

debidamente inscrita en el Registro Nacional.

En este caso, el sefior Castro consulta, ya que quiere darle a la sefiora Marin un pago parcial de 3 millones
de colones, en un solo pago, para abonar a lo que ya ha sido cancelado. Adicionalmente, el sefior Castro
indica que su esposa, la sefiora Virginia Navarro Porras (quien es la duefia registral del inmueble en
garantia), tiene una oferta para vender dicha propiedad, sin embargo, el comprador quiere que aparezca
libre de anotaciones y gravamenes. El sefior Castro indica que hay anuencia, tanto por parte de él, como de

su esposa y de la acreedora (la sefiora Marin), para proceder con la venta del inmueble.

Acto seguido, la sefiora Marin manifiesta que la garantia debe ser sustituida, o, al menos, eso considera.
Por lo que me pide mi opinion. El sefior Castro le ofrece dos inmuebles de su propiedad, para darlos en
garantia hipotecaria en virtud del préstamo, los cuales son dos lotes independientes, uno al lado del otro,
ubicados en Liberia, cerca del Aeropuerto Internacional Daniel Oduber. El “lote 1” mide 200 metros
cuadrados, y, el “lote 2”” mide 225 metros cuadrados. Ambos lotes son para construir y se encuentran libres

de anotaciones y gravamenes.

La sefiora Marin, acreedora, me confirma directamente estar de acuerdo con la sustitucion de garantia, hacia
los inmuebles propuestos. Indica que desea que se mantengan las condiciones iniciales, sean estas: la cuota

pagadera cada mes (los dias 15), asi como los intereses convenidos.

A raiz de las manifestaciones hechas por el sefior Castro y la sefiora Marin, se les explican los siguientes
pasos. Primeramente, procedo a explicarles que, en efecto, el negocio juridico que quieren llevar a cabo
requiere que se ejecute una sustitucion de garantia, con una cancelacion parcial de la hipoteca. En este
punto, se demuestra el principio de imparcialidad, contenido en el art. 35 del Codigo Notarial (1998), el
cual implica que las actuaciones del Notario deben ser imparciales y objetivas en relacion con los usuarios
comparecientes. Por medio de esta asesoria imparcial y legal, se busca salvaguardar la fe publica con la

cual cuentan los Notarios.

Como consecuencia, les explico que el primer paso en la escritura publica sera el de sustituir la garantia y
cancelar parcialmente el gravamen hipotecario previamente constituido. En este sentido, procedo a

explicarles detalladamente los pasos.
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El primer paso, es verificar el microfilm que contiene la constitucion de hipoteca hecha en el afio 2018,
donde se detallan los pormenores del préstamo hecho, asi como la descripcion del gravamen hipotecario.
Este documento lo trajo consigo la sefiora Marin, por lo que procedo a revisar que sea el correcto, que
coincida con la propiedad en cuestion, y que esté bien emitido. Con ambos usuarios en mi despacho, les
presento y explico el microfilm para que aprecien el contenido de la constitucion del gravamen hipotecario
que se hizo anteriormente, para refrescar los términos y condiciones de este, y confirmar qué quieren
mantener y qué quieren cambiar. Lo leemos juntos y los usuarios manifiestan estar de acuerdo con mantener
las condiciones pactadas, sean: cuota mensual, intereses moratorios sin intereses corrientes. Sin embargo,
manifiestan que desean modificar el monto total del préstamo, en virtud del aporte monetario que hara el

sefor Castro, asi como el plazo de la obligacion, ya que han transcurrido 6 afios desde que se constituyo.

El sefior Castro, a la fecha, ha abonado un total de 76 cuotas, desagregadas de la siguiente manera: 1 cuota
mensual, por los 6 afios transcurridos del 10 marzo del 2018, al 10 de marzo de 2024, mas los meses de
abril, mayo, junio y julio del 2024, para un total de 25,460,000.00 colones (veinticinco millones
cuatrocientos sesenta mil colones). En adicion, el sefior Castro esta abonando 3 millones de colones, para
un total pagado, a la fecha, de 28,460,000.00 colones (veintiocho millones cuatrocientos sesenta mil
colones). Se les explica a los usuarios que este monto, se debe restar de los 40 millones, que fueron el

préstamo original, para calcular el monto real de la deuda a la fecha de hoy.

Consecuentemente, el préstamo quedaria reducido a un monto de 11,540,000.00 colones (once millones
quinientos cuarenta mil colones), en cuotas mensuales de 335,000 (trescientos treinta y cinco mil colones)
por un plazo de 35 meses, lo cual implica el pago de 35 cuotas iguales y consecutivas. Se explica al sefior
Castro que este puede realizar abonos extraordinarios para amortizar la deuda, en el transcurso del tiempo,
lo cual, en dado caso, permitira extinguir la obligaciéon anticipadamente. Todo esto fue revisado en el
contrato de crédito hipotecario otorgado con anterioridad y las partes estan de acuerdo y conformes con la

explicacion y célculos.

El sefior Castro me hace la consulta sobre si el monto original debe de indexarse, para traer a valor actual
el préstamo realizado. Es una buena pregunta. Sin embargo, se le explica que, en la constitucion de la
hipoteca original, en el afio 2018, se pact6 que la obligacion no devengaria intereses corrientes. Con lo cual,
el monto de la obligacion se mantendria igual a la fecha presente, sin devengar intereses. De igual manera,

la sefiora Marin manifiesta estar de acuerdo con lo indicado.
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Se les explica a los usuarios que se trata de una cancelacion parcial, ya que el monto total de la obligacion
no ha sido cancelado. Por lo tanto, no se podria cancelar de forma total, sino, inicamente, de forma parcial,

con los montos y plazo previamente explicados y acordados.

Seguidamente, les explico como funciona la figura de la sustitucion de garantia. Siendo enfatica en que esta
sustitucion debe de hacerse por medio de escritura publica, siendo esta la forma correcta de lograr su
objetivo, que es quitar el gravamen hipotecario que pesa sobre la finca ubicada cerca a los Tribunales de
Justicia en Liberia, para sustituirla por otras fincas ubicadas cercano al Aeropuerto Daniel Oduber. La
seflora Marin no esta segura de que ambos inmuebles puedan ser aptos para garantizar la obligacion y le

preocupa una desmejora en la garantia.

Le explico que, de acuerdo con los avallios presentados por el sefior Castro, la “finca 1” que mide 200
metros cuadrados, esta valorada en 40 millones de colones; y, por su lado, la “finca 2” que mide 225 metros
cuadrados, esta valorada en 50 millones de colones. En total, ambos inmuebles tendian, conjuntamente, un
valor de 90 millones de colones, lo cual esta muy por encima del capital adeudado. Con lo cual, la garantia

no estaria desmejorada, considerando el nuevo monto de la obligacion por 11,540,000 colones.

Se les explica a los usuarios, que, tomando como base los avaltios de los inmuebles, asi como el valor fiscal
observado en la péagina de consultas digitales del Sistema de Certificaciones e Informes Digitales del
Registro Nacional, utilizar ambos inmuebles para garantizar el préstamo, seria excesivo. Por lo tanto, les
propongo a ambos, sustituir la garantia y, consecuentemente, gravar con hipoteca de primer grado,
unicamente el inmueble de 200 metros cuadrados (“finca 17), siendo que su valor es suficiente para

garantizar la obligacion, siendo este de 40 millones de colones, muy por encima del monto garantizado.

La compareciente Marin manifiesta estar conforme y de acuerdo con aceptar sustituir la garantia en el

inmueble con una medida de 200 metros cuadrados y un valor de 40 millones de colones.

Sin embargo, haciendo uso del Principio de asesoria y el Principio de legalidad, les explico a ambos usuarios
que, ademas, tienen otra opcion para proceder, con la finalidad de que valoren ambos escenarios y puedan
tomar la decision que mejor les convenga. Como segunda opcion, les propongo constituir cédulas
hipotecarias sobre la finca indicada, para garantizar la obligacion por medio de esta figura y no hipoteca
convencional. Las cédulas hipotecarias solo pueden ser a favor de un solo acreedor ya que esta (la cédula),
al ser un titulo valor, debe ser transmitible sin ningun tipo de condicidon y ademas por cuanto en nuestra
legislacion esta prohibida la solidaridad entre acreedores. O bien, les indico la opcion de hacer las cédulas
hipotecarias sin acreedor, las cuales se emitirian a favor del titular del bien para luego ser transmisible

siguiendo las reglas de los titulos valores.
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En vista de las dudas que manifiestan ambos usuarios, les explico qué son las cédulas hipotecarias. Se
describe que, se trata de titulos valores que se emiten para garantizar un crédito, el cual es un documento
en el que se reconoce una deuda. La diferencia principal, es que se trata de titulos valores, transmisibles
siguiendo las reglas de los titulos valores, lo cual podria implicar una facilidad a la hora de ejecutar la
garantia, en caso de que sea necesario. Se detalla a los usuarios que las cédulas hipotecarias estan reguladas
en los articulos: (i) del 426 al 440 del Codigo Civil (1887); y (ii) del articulo 50, y los articulos 76 al 83 del
Reglamento del Registro Publico (1998).

Les leo el articulo 426 a los usuarios, para definir lo que son las cédulas hipotecarias basados en el Codigo

Civil (1887):

Puede constituirse hipoteca para responder a un crédito representado por cédulas, sin que nadie, ni
aun el duefo del inmueble hipotecado, quede obligado personalmente al pago de la deuda. A esta
clase de hipotecas son aplicables las disposiciones sobre hipoteca constituida para garantizar una
obligacion personal, con las modificaciones que se contienen en los siguientes articulos. (articulo

426)

Se les explica, ademas, que una hipoteca comiin se puede reemplazar por una hipoteca de cédulas si estan
de acuerdo el deudor y el acreedor. Sin embargo, un punto importante a considerar es que, para reemplazar
una hipoteca comun, por una hipoteca de cédulas, la hipoteca comun debe de ser cancelada en su totalidad

al constituir la cédula hipotecaria.

Les comento que esta es una opcion que se utiliza frecuentemente, ya que la hipoteca de cédulas solo podra
constituirse sobre inmuebles que no soporten hipotecas comunes o condicion resolutoria anteriores, y,
ademas, se comportan como titulos ejecutivos. Se les comenta a los usuarios que esto se encuentra regulado

en el art. 427 del Codigo Civil (1887) y art. 77 inciso b) y 82 del Reglamento del Registro Ptblico (1998).

Los comparecientes me comentan que entienden el concepto de cédulas hipotecarias y la forma en que
funcionan. Sin embargo, manifiestan que no estan de acuerdo con proceder a constituir hipoteca de cédulas,
y, que prefieren constituir una hipoteca comun, en primer grado tal y como fue originalmente manifestado.
Ambos usuarios indican que no desean cancelar totalmente la hipoteca comun, sino que quieren proceder

con la sustitucion y cancelacion parcial de garantia, tal como fue indicado previamente.

El compareciente Castro aprovecha para preguntar si su esposa, la sefiora Virginia Navarro Porras, debe de
comparecer en la escritura publica para sustituir el gravamen hipotecario, ya que ella es la duefia registral

del inmueble hipotecado original (sustituido) y tuvo que comparecer en el otorgamiento de dicha hipoteca
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original. Le explico que esto no es necesario, ya que Unicamente necesitamos la comparecencia y anuencia
de la acreedora, en este caso, la sefiora Marin. Asimismo, les explico que, ya que el sefior Castro es el duefio
de la finca sustituta, la sefiora Virginia Navarro no debera comparecer. Consecuentemente, procedo a
comunicarle al sefior Castro que no es necesario que su esposa lo acompaiie el dia de la firma de la escritura,

ya que no debe de firmar la escritura publica.

Finalmente, consulta la sefiora Marin por el precio de todos los actos, considerando los impuestos, timbres
y honorarios. Se les desglosan los montos a continuacion. Se aclara que los montos fueron obtenidos de la

plataforma digital llamada Masterlex:

Sustitucion de garantia: En este rubro, de conformidad con el art. 75 del Arancel de Honorarios por

Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado (2018), se cobra la mitad de Ia tarifa general, por lo que
el porcentaje general fijo, de honorarios, se reduce a la mitad. Aplica para los casos de sustitucion o

ampliacion de garantia.

Archivo Nacional ¢ 20.00
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Registro Nacional ¢ 2,000.00
Total: ¢ 2,295.00
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 114,050.00
Gastos: ¢ 2,295.00
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 114,050.00
IVA (13.00%): ¢ 14,826.50
Total: ¢131,171.50

Reduccién del plazo de la hipoteca:

Archivo Nacional ¢ 20.00|
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Registro Nacional ¢ 2,000.00
Total: ¢ 2,295.00|
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 114,050.00
Gastos: ¢ 2,295.00|
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 114,050.00
IVA (13.00%): ¢ 14,826.50
Total: ¢ 131,171.50
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Declaracion jurada en escritura publica (art. 15 ter): De acuerdo con el art. 89 del Arancel Honorarios por
Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado (2018), las actas notariales, independientemente que
contengan alguna referencia de valor o estimacion acerca del acto al cual se refieren, devengaran honorarios

minimos de 60,500 colones por cada acta.

Fiscal (Reintegro de papel) ¢ 125.00
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Fiscal (impuesto de timbre) ¢ 62.50
Total: ¢ 462.50
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 60,500.00
Totales

Gastos: ¢ 462.50
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 60,500.00
IVA (13.00%): ¢ 7,865.00
Total: ¢ 68,827.50

El art. 68 del Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado (2018), también
se refiere a la constitucion de hipoteca y dice que estos gastos correran por cuenta de quien se constituya
como deudor. Para este caso, nos basaremos en un acuerdo ficticio entre el sefior Castro y la sefiora Marin

donde disponen que los gastos de escritura y accesorios seran cancelados en su totalidad por el sefior Castro.

Se les explica a los comparecientes que, se incluye por separado un rubro relacionado con la declaracion
jurada que impone el art. 15 ter de la Ley 7786 (1998), debido al pago realizado por el sefior Castro a la
seflora Marin, por 3 millones de colones. Por lo que procedo a leerles, textualmente, la parte que interesa

de dicho articulo, con la finalidad ponerlos en contexto y fundamentar la exigencia de este requisito:

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

depositos bancarios, el nimero y la fecha de los cheques utilizados. (articulo 15 ter, Ley 7786,
1998)

27



En adicion, se les indica a los comparecientes que se incluyd un rubro sobre reduccion del plazo y monto
en la hipoteca, ya que, de conformidad con lo conversado, se podrian beneficiar de ello. Tomando en cuenta
de que quieren mantener las condiciones iniciales, reducir el plazo de la obligacion de conformidad, resulta
plausible y correcto. Los usuarios indican que estdn de acuerdo con lo indicado y el monto propuesto, ya

que es acorde con el negocio juridico que quieren llevar a cabo.

Los comparecientes manifiestan estar de acuerdo con el precio total indicado, en cuanto a impuestos,
timbres y honorarios, por un total de 332 mil colones. Por lo que pactamos una reunion para leer juntos la
escritura publica, conocer sus comentarios, sugerencias, y luego proceder a emitirla y firmarla. En una etapa
final, se estaria ingresando dicha escritura publica al Registro Nacional, para dotar al acto de publicidad

registral y sea oponible ante terceros.

La reunidn para leer y firmar la escritura queda agendada para el dia 01 de agosto del 2024, en horas de la
noche, considerando la disponibilidad de horarios de las partes involucradas. Todos estamos de acuerdo con
lo pactado. Los comparecientes se manifiestan a gusto y satisfechos con la asesoria brindada y el precio

establecido.

En este punto, cabe destacar la importancia del principio de asesoria, consejeria y asistencia técnica, el cual
implica indagar en la mente de los usuarios para elaborar una idea, lo mas exacta posible, que contenga sus
deseos. Mora (1999) argumenta que, el principio de asesoria busca adaptar, dentro del marco juridico, la
voluntad de las partes para conformar un instrumento publico, con la finalidad de darle el matiz juridico
que debe contener, para, finalmente, adecuar la voluntad de estos en un documento robusto y de acuerdo

con el ordenamiento juridico.

En consonancia con lo anterior, el art. 34 inciso a) del Codigo Notarial (1998), se establece que es deber
del Notario “recibir, interpretar y adecuar al ordenamiento juridico las manifestaciones de voluntad de
quienes lo requieran, en cumplimiento de disposiciones legales, estipulaciones contractuales o por otra

causa licita, para documentar, de forma fehaciente, hechos, actos o negocios juridicos”.

Fase redactora

En la fase redactora, se procedera a la creacion y elaboracion juridica, consistente en la materializacion,
sobre un soporte fisico (que seria el documento notarial) de todo lo acordado entre las partes y el Notario.
En esta fase, el Notario interpreta las manifestaciones de las partes, las ajusta al marco de legalidad, redacta

el documento y lo pone en conocimiento de los usuarios.

De acuerdo con Mora (1999):
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La adecuada funcion redactora es una de las tareas medulares del ejercicio de la profesion que
constituye una garantia para los particulares y usuarios a los que beneficia y protege, contribuye a
la credibilidad, omitiendo las ambigiiedades y excluyendo la incertidumbre. Como resultado,
provoca que lo pactado se conciba en términos claros y precisos, sin estar sujeto a interpretaciones

que son comunes cuando se desplaza una confusa funcion redactora. (p. 112)

Una vez concluido con el asesoramiento descrito en los puntos anteriores, procedo a dar seguimiento a
ambas partes para dar los siguientes pasos para redactar la escritura publica de sustitucion de garantia y

cancelacion parcial de hipoteca.

Como Notaria, no realizo una labor mecanica, sino interpretativa. Los usuarios me han manifestado su
voluntad, y, a partir de aqui, es mi deber realizar la labor intelectual para calificar el acto, buscar alternativas,
ofrecer opciones viables y adaptadas a sus necesidades, darles forma legal a sus ideas. Finalmente, con este

ejercicio, se lograra plasmar las voluntades de los usuarios en la escritura publica.

El dia que se mantuvo la primera reunién con los usuarios, procedi a sacar una copia de la cédula de ambos,
para tenerla en mis archivos. Confirmé con las partes involucradas que todos fueran costarricenses, y, en
efecto, todos son nacionales, no comparece ninglin extranjero, por lo que la cédula de identidad seria el

documento oficial para presentar y utilizar.

Posteriormente, por medio de correo electronico, les solicité que me confirmen sus calidades personales,
para montar la introducciéon de la escritura, compuesta por encabezamiento, la comparecencia y las
representaciones. Ya que ninguno de los usuarios viene como representante de una entidad legal, les solicité
los siguientes datos: nombre completo, nacionalidad, profesion, nimero de cédula, estado civil (indicando
la cantidad de nupcias o divorcios), y domicilio habitual, lo mas detallado posible. Los comparecientes
serian: el sefior Juan José Castro Madriz, quien seria el deudor hipotecario; y, la acreedora hipotecaria, la

sefiora Alejandra Marin Castro.

Para trabajar en el contenido de la escritura, decidi estructurarla de la siguiente manera: (i) en una primera
parte, indicar los comparecientes, sus calidades y los antecedentes; (ii) en una segunda parte, proceder con
la cancelacion parcial de hipoteca y sustitucion de garantia, conforme a los términos acordados
previamente; (iii) en una tercera parte, proceder con la disminucion del plazo y del monto total de la
obligacion. Se tomara como referencia la hipoteca original para modificar de conformidad el plazo, para
que se reduzca, debido el tiempo transcurrido y las cuotas canceladas; asi como el nuevo monto de la

obligacion; (iv) proceder con la declaracion jurada que obliga el art. 15 ter de la Ley 7786 (1998).
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El acto por realizar sea la cancelacion parcial de hipoteca y sustitucion de garantia, debe ir en escritura
publica, segun fue explicado anteriormente. El art. 80 del Cédigo Notarial (1998) indica que las escrituras

publicas son documentos protocolares que deben consignarse en el protocolo del Notario.

Siguiendo lo indicado por el Cédigo Notarial (1998), construyo la escritura publica tomando como base la
estructura del art. 81: la escritura publica constara de tres partes: introduccion, contenido y conclusion”. En
este articulo, ademas, se explica que la introduccidon 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.

La escritura publica debera contener los elementos detallados en el art. 73 del Codigo Notarial (1998), tales
como: (i) debe contener caracteres legibles y tinta o impresion indelebles; (ii) el texto del documento debe
escribirse en forma continua, sin dejar espacios en blanco. Siempre deberan respetarse los margenes, pero
careceran de validez las palabras escritas en ellos, salvo que se trate de notas marginales en el protocolo,

autorizadas por la ley.

La cancelacion parcial de la hipoteca debe de hacerse mediante escritura publica, donde comparece el
acreedor y hace tal manifestacion. Se debe de indicar el nombre completo del compareciente y sus calidades.

Esto de conformidad con el art. 450 del Codigo Civil (1887), y el art. 83 del Codigo Notarial (1998).

Se procede con la cancelacion parcial de hipoteca en virtud de haberse pagado parte del capital adeudado
y, en consecuencia, se libera parte del bien o bienes que garantizan el crédito. En este caso, que se libera un
inmueble, debe de indicarse expresamente el inmueble liberado, de conformidad con los arts. 416, 409,
parrafo in fine, y 413 del Codigo Civil (1887). En este caso, debido a que el crédito estd garantizado
unicamente con un inmueble y se cancela parcialmente recibiendo una suma, se debe de indicar el saldo en

la escritura publica y los documentos se inscribiran respetando el orden de presentacion.

De conformidad con el art. 424 del Codigo Civil (1887), se cancela parcialmente cuando se ha recibido lo
adeudado, se ha sustituido la garantia en bienes o derechos que pueden ser o no inscribibles en este Registro,

o que el acreedor condone la deuda.

Asimismo, cabe destacar que me dejé en mi despacho el microfilm que traia consigo la sefiora Marin, donde
constan los detalles de la hipoteca primeramente constituida, objeto de la presente asesoria. Por lo tanto, de
este microfilm debo extraer el tomo, el asiento y la secuencia del gravamen a cancelar. En los casos en los

que el consecutivo es diferente a “uno”, este dato también debe indicarse para evitar la cancelacion de un
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gravamen que no sea el correcto, de conformidad con el art. 464 del Codigo Civil (1887). La descripcion

del inmueble no es requerida.

En las hipotecas cuyos acreedores sean personas fisicas, como es el caso que nos ocupa, cuando se presente
una cancelacion de hipoteca cuando el acreedor aparece casado y posteriormente comparece, en la escritura
de cancelacion separado judicial, divorciado o viudo; tal situacion no impide la cancelacion total o parcial
del gravamen siempre y cuando la causa juridica para la cancelacion sea el recibo total o parcial de la suma
adeudada, tomando en consideracion que el deudor que hace buen pago tiene el derecho a liberar el bien
hipotecado. No obstante, en las cancelaciones parciales o totales sin recibo de suma si se debe verificar la
existencia de créditos personales por concepto de ganancialidad que deban adjudicarse de previo. De ahi la
importancia de la indicacion clara sobre el estado civil de los comparecientes, situacion que fue
debidamente comunicada a los usuarios. Consecuentemente, procedo a emitir dos certificaciones de estado
civil, las cuales guardo como parte de los estudios pre escriturarios y para mi archivo de referencias; una

para el sefor Castro y otra para la sefiora Marin.

En cuanto a la sustitucion de garantia, es importante notar que, para modificar algin aspecto en cuanto a
condiciones o estipulaciones de un crédito garantizado con hipoteca, es necesario realizarlo en escritura
publica. Se debe contar con la comparecencia del acreedor, deudor y fiador (en caso de que lo hubiere),
aunado al duefio de la finca, si esta no le perteneciera al deudor. Por lo tanto, se debe indicar sus nombres
completos y calidades respectivas, fundamentado en los arts. 450, 464 y 465, inc. 1, del Codigo Civil (1887),
y art. 83 del Codigo Notarial (1998).

Asimismo, aprovechando el microfilm de la hipoteca original, en este acto de sustitucion de garantia debo
de indicar las citas del crédito que se modifican. Asimismo, en todo acto en el que se realice una
modificacion del crédito, se requiere la existencia de un plano catastrado y la descripcion del inmueble. Por
lo tanto, en esta seccion, si requiero de los planos catastrados de la finca original, asi como de las nuevas
dos fincas sobre las cuales se estaria sustituyendo la garantia. Asimismo, requiero la descripcion detallada
de los inmuebles. Para esto, les solicité a la sefiora Marin y al sefior Castro, que me faciliten los numeros
de matricula de folio real de las tres fincas involucradas. Con esta informacion, procedo a realizar los

estudios registrales correspondientes.

Por medio de la escritura ptblica, se va a modificar también el plazo para el pago del crédito. Para modificar
el plazo de la hipoteca, a manera de disminuirlo, segun lo indicado en la Guia de Calificacion Registral de
Bienes Inmuebles (2024), debe verificarse que no existan inscritos o anotados créditos hipotecarios de

menor rango En caso de que haya, debe comparecer el respectivo acreedor y otorgar su consentimiento. Lo
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anterior, basados en el art. 411, inc. 2, del Codigo Civil (1887). Todo esto se realiza como parte de los

estudios pre escriturarios.

En este caso, al tratarse de una sustitucion de garantia, debe indicarse detalladamente los bienes que
garantizaran el crédito, asi como sus citas de inscripcion. Como se trata de bienes inmuebles, debe indicarse
la descripcion completa y el nimero de plano catastrado. El fundamento se encuentra en el art. 88 del
Codigo Notarial (1998), art. 465, inc. 3, del Cdodigo Civil (1887), art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro
Nacional (1981) y art. 23 inciso 1) y 30 inciso d) del Reglamento de la Direccidon de Servicios del Registro
Nacional (2012).

Una vez realizadas las consultas y estudios pre escriturarios, procedo a confeccionar la escritura publica
para asentarla en mi protocolo. Estoy usando mi segundo tomo, y esta seria la escritura nimero cuatro.
Basados en el art. 81 del Codigo Notarial (1998), tal y como fue indicado de previo, la escritura publica

constara de tres partes: introduccion, contenido y conclusion.

En esta primera parte, llamada “introduccion” (art. 81, Coédigo Notarial, 1998), se redacta el
encabezamiento, la comparecencia y las representaciones. Adicionalmente, de acuerdo con el art. 82 del
Codigo Notarial (1998), la escritura inicia con su numero correspondiente, asi mismo con el nombre y

apellidos de mi persona, como Notaria, asi como el lugar exacto donde se ubica mi oficina.

Cabe destacar que, en esta introduccion, se distingue el Principio de inmediacion; particularmente en la
leyenda que inicia con “ante mi”, ya que implica que presenci¢ el acto que realizan los usuarios y que he
constatado los documentos que aportaron. Este principio llama al orden y a la verdadera presencia de yo

como Notaria, exigida a la hora de emitir cualquier acto notarial.

En la parte de la comparecencia basado en el art. 83 del Cdodigo Notarial (1998), se procede a indicar las
calidades personales de los comparecientes, sean: Juan José Castro Madriz, Virginia Navarro Porras y
Alejandra Marin Castro. Todos van a comparecer de manera presencial, de modo que no es requerido ningiin

tipo de poder de representacion.

Seguidamente, de conformidad con el art. 86 del Codigo Notarial (1998), se procede a consignar la relacion
de todas las circunstancias de hecho o juridicas, que constituyan antecedentes del acto o negocio otorgado;
asi como la condicion de los comparecientes respecto de los bienes objeto del otorgamiento. Asimismo, en
esta parte de “contenido” (art. 81, Cddigo Notarial, 1998), se procede a consignar las estipulaciones, basado
en el art. 87 del Codigo Notarial (1998), por medio de la cual, se redacta, en forma clara y detallada, el acto

o contrato, ajustando lo expresado por los comparecientes a las disposiciones legales, en la forma requerida
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para que surta los efectos juridicos respectivos. En este caso en particular, se redactara la cancelacion parcial

de hipoteca y sustitucion de garantia.

Al tratarse de una escritura publica relativa a inmuebles sujetos a inscripcion en el Registro Publico, con
base en el art. 88 del Codigo Notarial (1998), se indica claramente la provincia y el nimero de finca, asi

como la naturaleza, la medida, la situacion y los linderos de esta.

Adicionalmente, cabe destacar que, al mediar un pago entre las partes, de conformidad con el art. 15 ter de
la Ley 7786 (1998) “los comparecientes deberan sefialar, bajo fe de juramento el monto, la forma y el medio
de pago del negocio o contrato, asi como de los impuestos, los timbres, las tasas, el origen de los recursos
y demas contribuciones, segin cada caso”. Asimismo, debo indicar los datos necesarios para identificar
cada una de esas transacciones, tales como el nimero, la fecha, la hora, el nimero de cuentas de los
depositos bancarios, el nimero y la fecha de los cheques utilizados. Por lo que se procede a confeccionar

la declaracion jurada correspondiente.

En esta tltima parte de la escritura publica, denominada la “conclusion” (art. 8, Cddigo Notarial, 1998), se
deben incluir las reservas y advertencias notariales, las constancias, el otorgamiento y la autorizacion. De
conformidad con el art. 89 del Codigo Notarial (1998), la “conclusion” se iniciara con todas las advertencias
y reservas que el notario publico debe hacer, por ley, a los comparecientes. Asimismo, se incluye, como
constancias (art. 90, Cédigo Notarial, 1998), lo siguiente: (i) que me 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; y (ii) que he 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.

Finalmente, en cuanto al otorgamiento, se estipula que se leyd la escritura a los comparecientes, la
autorizacion que en nuestro caso llevara la indicacion de que se han extendido o no una o mas
reproducciones en el mismo acto de firmarse la escritura, asi como el lugar, la hora, el dia, mes y afio en
que se autoriza la escritura. Finalmente, se consignaran las firmas de quienes intervienen en la escritura

(art. 92, Codigo Notarial, 1998) y la firma del Notario ptblico autorizante.
Fase legitimadora

En esta fase, el notario publico estampa su firma con la finalidad de otorgarle plena validez y legitimidad
al instrumento notarial, todo segln lo establecido en el ordenamiento juridico. Es aqui donde el principio
de la fe publica notarial se evidencia de manera concreta, ya que, este principio provee de certeza y eficacia

juridica a los actos o negocios juridicos, genera seguridad juridica y confianza a las partes del negocio, y a
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los terceros interesados. El fundamento de la fe piblica notarial lo constituye la necesidad de certidumbre
y oponibilidad que deben tener los actos e instrumentos notariales, por tanto, amparado en el Codigo
Notarial (1998) “en virtud de la fe publica, se presumen ciertas las manifestaciones del notario que consten

en los instrumentos y demas documentos autorizados por é1” (articulo 31).

Una vez citados a los comparecientes el dia 01 de agosto a las 7:30 de la noche, procedo a leer el contenido
de la escritura a viva voz. Imprimi tres juegos de la escritura, para que los comparecientes puedan seguirme
con la lectura y que puedan tener una guia en caso de tener alguna duda o comentario. Se constata que
ninguno de los comparecientes tiene impedimento auditivo ni visual. Asimismo, se confirma que no tienen
impedimentos volitivos ni cognitivos para comparecer. Por lo que se consigna su debida aprobacion y para
finalizar se termina con la fecha, la hora exacta y el lugar donde se realiz6 y con las firmas de todos los

declarantes incluyendo la firma autorizante al final del suscrito Notario en el protocolo.

Cabe destacar, que, como Notaria, debo actuar bajo el principio de imparcialidad, lo cual conlleva asegurar
la adecuada prestacion del servicio en forma ecuanime para los usuarios, asi velar por los intereses de estos.
Por lo tanto, se destaca la importancia de explicar los efectos juridicos del documento que van a firmar los
comparecientes. Por lo que procedo a explicarles a las personas involucradas, las consecuencias juridicas

de sus actos y las implicaciones de firmar la escritura publica que tienen al frente.

De conformidad con el art. 93 del Codigo Notarial (1998), las firmas de los comparecientes deberan
consignarse en forma seguida, sin ningun espacio entre el fin de la escritura y el inicio de las firmas. Primero

firmaran los comparecientes; al final, quedara mi firma estampada en calidad de notario autorizante.

En caso de que esté confeccionada la escritura y sea firmada por uno o mas comparecientes, si los restantes
o uno de ellos no quisieren suscribirla, se podra consignar la razon correspondiente al pie o al margen. Sin
embargo, en este caso, no existio negativa a firmar por parte de los comparecientes; es decir, todos firmaron

en sefial de aceptacion. Todo lo anterior, de conformidad con el art. 94 del Cédigo Notarial (1998).

Una vez firmada la escritura por los comparecientes y mi persona, en calidad de notario autorizante, expido
un primer testimonio basado en los arts. 112, 113, 114, 115, 116 y 117 del Coédigo Notarial (1998), de
manera digital, en formato PDF, con mi certificado de firma digital, emitido y avalado por el Banco Central

de Costa Rica, para, posteriormente, ingresar el documento en Ventanilla Digital del Registro Nacional.

De conformidad con el art. 114 del Codigo Notarial (1998), el testimonio es la reproduccion del instrumento
publico original. El testimonio (art. 114, Codigo Notarial, 1998) se conforma por la copia literal, total o

parcial, de la matriz o escritura publica, y el engrose, confiriendo la calidad ejecutoria para producir los
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efectos juridicos respectivos. De conformidad con el art. 115 del Codigo Notarial (1998), el “debe hacer
constar que se reproduce el instrumento matriz, identificindolo con su nimero, 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 qué momento se expide, asi como el lugar, la hora y la fecha, si se

extiende con posterioridad a la autorizacion de la matriz”.

Para efectos del testimonio, es importante respetar las treinta lineas, asi como imprimirlo en papel de
seguridad. En cuanto a la escritura publica esta debe de quedar asentada en el protocolo, con los

formalismos que le invisten, detallados en el art. 73 del Codigo Notarial (1998).

Para finalizar, el sefior Castro realiza el pago, por medio de transferencia bancaria, el cual incluye timbres,
impuestos y honorarios profesionales. Una vez recibido el pago en mis cuentas bancarias, en el mismo acto,
procedi a confeccionar la factura digital por medio de la pagina digital del Ministerio de Hacienda, la cual
envia un comprobante directamente al cliente por medio de su correo electronico, con una clave verificable.

El sefor Castro recibe la factura, la revisa y declara que todo se encuentra en orden.

En este caso, es importante destacar que el art. 68 del Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales
de Abogacia y Notariado (2018), dispone que, en las cancelaciones de hipotecas, los honorarios, timbres e
impuestos, correran por cuenta del deudor. En este caso, se les explica a las partes de que, aun tratandose
de una cancelacion parcial, es menester adecuarse al marco legal, con lo que estan de acuerdo. Por lo tanto,

el sefior Castro realiza los pagos correspondientes, de conformidad con lo indicado en el parrafo anterior.

El dia 05 de agosto del 2024, en horas de la mafiana, hago uso de la Ventanilla Digital del Registro Nacional,
para su debida inscripcion. El Servicio Ventanilla Digital es un canal 100% digital donde se presentan
documentos digitalmente. Toda presentacion de documentos que se realice por medio de este servicio se
tramita en su totalidad digitalmente. Se pueden presentar nuevos documentos para los registros de Bienes
Inmuebles, Bienes Muebles y Personas Juridicas, revisar los estados del documento, recibir correos de
notificacion de cada evento y realizar diversas acciones sobre documentos en tramite. Para utilizar el
Servicio de Ventanilla Digital se requiere tener componentes de Software debidamente instalados en la
computadora. Ventanilla Digital esta disponible para los Notarios registrados ante la Direccion Nacional de

Notariado que cuenten con una Firma Digital al dia y se encuentren debidamente habilitados.

Cabe destacar que, ya que se esta presentando el tramite a través de Ventanilla Digital, no se requiere utilizar
el papel ni la boleta de seguridad en los documentos a inscribir. La firma digital es la herramienta
tecnologica que permite garantizar la autoria, no repudio e integridad de los documentos digitales. Para el

caso de solicitudes (documentos privados) si es requerido realizarlo en papel de seguridad. No obstante,
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por interpretacion homologa conforme a los arts. 114 y 115 del Codigo Notarial (1998), si debe incluirse el

engrose en todos documentos digitales.

Sin embargo, es importante notar que, en caso de que el Notario asi lo requiera, puede apersonarse de
manera presencial al Registro Nacional, especificamente al Departamento de Recepcion de Documentos o
Diario Unico, cerciorandose de que cumpla con los requisitos dispuestos en el Reglamento de la Direcciéon
de Servicios del Registro Nacional: (i) boleta de seguridad, con el sello blanco y de tinta del notario publico,
segln sea el Registro al que corresponda, adherida con goma de manera total al documento, en la parte
superior izquierda del primer folio, en forma horizontal, sin cubrir el texto; (ii) sello de presentacion en el
documento, de tal manera que no obstaculice la visibilidad o interrumpa la literalidad de éste para la buena
captura de la imagen, (iii) incluir el entero bancario con el pago respectivo al acto notarial o registral; (iv)

agrupar los documentos con una tnica grapa; (iv) entre otros que se indican.

Una vez presentado el documento, por medio de Ventanilla Digital, al Registro correspondiente, a mi correo
va a llegar una notificacion, donde se desplegara el asiento de presentacion. Cuando la escritura se encuentre
inscrita, cancelada o retirada, de igual manera, llegara un correo electronico indicando esta circunstancia.
El documento se va a encontrar en la pestafia denominada “Histérico de documentos”, y estara disponible
hasta por el plazo de tres meses para descargarse. A pesar de estar por esta cantidad de tiempo, es importante

destacar que el documento solamente puede ser descargado una tnica vez.

El Servicio de Ventanilla Digital se encuentra disponible en un horario de 8:00am a 3:00pm para la
presentacion de documentos notariales, y inicamente de lunes a viernes, esto de conformidad al art. 29 del
Reglamento del Registro Nacional, en congruencia con el Principio de prioridad registral. Por esta razon, a
pesar de que la escritura fue otorgada el 01 de agosto, se presentd en Ventanilla Digital el 05 de agosto,

tomando en cuenta el horario indicado.

Estos ultimos parrafos, describen lo que Mora (1999) denomina como “fase ejecutiva”. En esta fase, se
solicita la inscripcion de los documentos inscribibles, y, “finaliza con el hacer posible que los actos
acordados por las partes y otorgados ante €, surtan efectos en la sociedad” (pp. 180-181). Esto se logra,
mediante la respectiva inscripcion en el Registro Publico Nacional de los documentos que exige la ley,

como lo es el caso que nos ocupa, ya que los actos deben quedar debidamente inscritos.

Una vez que el documento se encuentre calificado por el Registro, a mi correo electronico llegara una
notificacion donde indica que el documento ha sido inscrito. Verifico en la pagina de Ventanilla Digital el
estado de la solicitud de inscripcion, y constato que el Registro Nacional no ha consignado efectos. Por lo

tanto, la semana siguiente, especificamente el dia 16 de agosto del 2024, verifico que el documento ha
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quedado debidamente inscrito y, con esto, ha quedado con publicidad registral la cancelacion parcial de

hipoteca y sustitucion de garantia.

Con esto, procedo a informar a los usuarios, via correo electronico, sobre la debida inscripcion de la
escritura publica, a lo cual se muestran agradecidos y contentos. Les entrego, de forma digital, el estudio
registral del bien con el nuevo estado. Con este acto, quedaria concluida la fase de asesoria integral, legal

y transparente a los usuarios. Me pongo a disposicion de ellos para cualquier situacion futura.

Es importante destacar que, a lo largo de todas las fases, he ido cautelosamente guardando y archivando los
documentos que componen el Archivo de Referencias. De conformidad con el Codigo Notarial (1998): “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 47)

Por lo que procedo a distinguir bien los documentos del Archivo de Referencias, para este acto en particular,
revisar su numeracion y guardarlos en el expediente que elaboré al efecto, para este acto en particular. Estos
documentos quedaran resguardados en relacion con el tomo de mi protocolo que se trata, asi como con una

copia fotostatica de la escritura publica emitida.

El Archivo de Referencias puede ser virtual o fisico. Sin embargo, en mi caso particular, para tener mejor
respaldo, utilizo ambos formatos. Con ello presente, una vez inscrita la actuacion notarial en el Registro

Nacional, se debe completar el Archivo de Referencias con el estudio registral del bien con el nuevo estado.

A este respecto, siendo el Archivo de Referencias una tarea fundamental del Notario, es importante traer a
la atencion la Resolucion 46-2008, del Tribunal Disciplinario Notarial, la cual, en lo que interesa, respecto

al Archivo de Referencias y qué debe de contener, indica:

El notariado es la funcion publica ejercida privadamente, por medio de la cual el profesional
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 €l, a través de la fe publica
que el Estado le delega (art. 31 Cddigo Notarial) y mediante la cual el notario les da un valor
probatorio absoluto a esos actos, que no admite prueba en contrario, que la propia falsedad.- Para
ello, la legislacion notarial dispone que el notario cuente con una serie de documentos, medios y
procedimientos para cumplir su funcion.- Entre ellos se enumeran el protocolo, el papel de
seguridad, sello blanco, boletas de seguridad, que son de uso personalisimo.- Paralelamente, para

el gjercicio de tan importante funcion, se ha dispuesto como deberes que el notario lleve un Archivo
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de Referencias y un Archivo de Copia de Instrumentos, ambos de gran importancia y apoyo para
el notario y puedan ser accesibles a cualquier usuario que requiera informacion acerca de los
documentos publicos que autoriza el primero.- En el presente caso, se denuncia que el 12 de abril
del 2004, se solicito a la Direccion denunciante se ordenara al notario Warren Flores la exhibicion
del Archivo de Referencias correspondiente al tomo dos de su protocolo, sefialandose el 25 de junio
siguiente para su celebracion; sin embargo, antes de ello, el notario mediante memorial presentado
el 22 de junio informa que los documentos relativos al tomo segundo de su protocolo fueron
extraviados por quien fuera su asistente legal, lo que imposibilité poder realizar la diligencia, razoén
por la cual la entidad quejosa presenta la queja por haber incurrido en descuido respecto a los
documentos que conformaban el citado archivo y que por disposicion legal deban quedar en su
poder.- Es menester referirse en primer término a lo que es el Archivo de Referencias y, al efecto,
el articulo 47 del Codigo Notarial establece: “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
serdn enumerados con foliatura corrida”. Actualmente, también los Lineamientos para el ejercicio
y servicio del control notarial publicados en Boletin Judicial 99 del 24 de mayo del 2007, regulan
ese aspecto al indicar que: “Articulo 58. Archivo de referencia y copias de instrumentos. Todo
notario debe conservar un archivo de los actos y circunstancias relativas a su ejercicio. El
archivo de referencia debe contener los documentos publicos o privados que conciernen a las
matrices autorizadas respecto de los cuales el notario da fe de acuerdo con la voluntad e
idoneidad de las partes. También deberd llevar un archivo de copias de instrumentos publicos.
Ambos archivos deberdn estar debidamente foliados, sellados y firmados por el notario
autorizante. Articulo 59. Conservacion y custodia. La conservacion, custodia y forma de llevar
estos archivos es responsabilidad del notario y objeto de control por las autoridades competentes.
Articulo 60. Fuente. El contenido de los archivos de referencia y de copias es fuente primaria de
consulta publica en virtud de la conexidad que existe entre éstos y el contenido del protocolo”.
A su vez, de la lectura del Codigo Notarial se extrae que algunos de los documentos que
expresamente el notario tiene la obligacion de dejar agregados a su Archivo de Referencias son: 1.
ACTO ESCRITO EN IDIOMA EXTRANJERO PRESENTADO AL OTORGAR UN
INSTRUMENTO PUBLICO, Cuando un compareciente no comprenda el espafiol y presente

documento escrito en otro idioma, el notario debera conservar éste o fotocopia certificada de éste

en su archivo de referencias (Articulo 72 del Codigo Notarial).- 2. REPRESENTACION CON

PODER ESPECIAL Cuando el notario da fe de una representacion de un compareciente, otorgada

en un poder especial, debera dejar "agregado el poder original en su archivo de referencias'’
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(entratandose de poderes especiales de actos inscribibles en los registros, tal como lo dispone el
articulo 1256 del Codigo Civil debera ser otorgado en escritura publica, razon por la que el notario
debera conservar -no el poder que constard en la matriz- sino el testimonio de ésta). 3.

PROTOCOLIZACION DE DOCUMENTO, ACTA O PIEZA. Cuando un notario procede a

realizar una protocolizacion debera "conservar, en el archivo de referencias, copia del documento,
el acta o la pieza a que se refiere la intervencion". (Articulos 105 y 107 del Cddigo Notarial).- 4.

TRADUCCION. Cuando el notario bajo su responsabilidad proceda a realizar sus propias

traducciones de documentos, instrumentos, cartas u otras piezas no redactadas en idioma distinto
del espaifiol, "debera dejarse una reproduccion en el archivo de referencias". (Articulo 109 del

Cédigo Notarial).- 5. CERTIFICACION DE DOCUMENTOS PRIVADOS: Cuando ¢l notario

expida una certificacion notarial de un documento privado debera "dejar copia auténtica en el
archivo de referencias, con indicacion del solicitante y de la hora y fecha en que se expidio".
(Articulo 110 del Codigo Notarial).- 6. TODO DOCUMENTO O COMPROBANTE QUE EL
NOTARIO DE FE Y MANIFIESTE DENTRO DEL INSTRUMENTO PUBLICO QUE
CONSERVA DENTRO DEL ARCHIVO DE REFERENCIAS. Dentro de este grupo el Codigo
Notarial incluye la copia del documento de identificacion del compareciente, pues el conservar y
guardar copia del documento de identificacion de los comparecientes es facultativo para el notario,
sin embargo, cuando lo considere pertinente y asi lo indique en el instrumento publico, surge la
obligacion de conservarlo en el archivo de referencia. (Articulo 39 del Codigo Notarial). No hay
duda del deber funcional que tiene todo notario de llevar el Archivo de Referencias a que alude el
articulo 47 del Codigo Notarial y dejar agregados a éste, documentos como los antes citados, si es

que existen, pues podrian no existir, segun se desprende del articulo 48 del mismo Codigo.

Finalmente, de conformidad con los arts. 26 y 27 del Codigo Notarial (1998), el mismo dia 16 de agosto

del 2024, procedo a entregar mi indice notarial, de la primera quincena del mes de agosto, mediante la

plataforma Index, al Archivo Notarial, donde efectivamente consta la cancelacion parcial de hipoteca y

sustitucion de garantia que realicé. E1 Reglamento para la Presentacion de Indices (2002), indica, en su art.

2, que el indice podra ser presentado “c) Por Internet, mediante el servicio INDEX, prestado por el Archivo

Nacional”.

Las formalidades que deben contener los indices presentados en formato electronico se describen en el

capitulo I1I, arts. 11 al 16, del Reglamento para la Presentacion de Indices (2002). Se enlistan a continuacion

las formalidades del indice en formato electronico (art. 12, Reglamento para la Presentaciéon de Indices,
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(a) El Notario Publico deberd utilizar la firma digital para acceder al sistema que autoriza el envio de
indices de instrumentos publicos por Internet. Para efectos de la presentacion de indices por medio
de este formato, el uso de la firma digital presume que el indice fue debidamente firmado por el

Notario a quien ésta corresponda.

(b) El Notario debera cancelar por cada indice un timbre del Archivo Nacional de ¢20 (veinte colones).
Dicho monto se encontrara comprendido dentro del precio que el usuario debera cancelar al Archivo

Nacional por afiliacion al servicio.

El indice electronico debera cumplir con los requisitos sefialados en el art. 7 del Reglamento para la

Presentacién de Indices (2002):
a. Nombre del Notario consignado asi: Apellidos, nombre.
b. Numero de carné del Colegio de Abogados (codigo).
c. Quincena y mes, ambos en letras, y el afio correspondiente.
d. Por cada instrumento publico se consignara la siguiente informacion:

i. Numero de tomo de protocolo en uso o en su defecto informar que no posee, aun

cuando no cartule en la quincena correspondiente.

ii. Numero de folios donde inicia y donde concluye el instrumento publico. En caso
de no haberse otorgado ninglin instrumento publico se consignard expresamente

esta razon.
iii. Numero de instrumento publico.
iv. Fecha de otorgamiento del instrumento ptblico.
v. Hora de otorgamiento del instrumento ptblico.
vi. Acto o Contrato.

vii. Nombre y apellidos de los otorgantes. En caso de actas y protocolizaciones se

consignara el nombre de la persona fisica o juridica que lo solicita.

40



e. La informacion solicitada en los numerales b, d1, d2, d3, d4 y d5 de este articulo, debera

consignarse en nimeros arabigos.

Una vez presentado el indice, me llega un cuse automatico de recibido en mi correo electronico, el cual me
permite conocer que ya el indice fue efectivamente recibido en el Archivo Nacional. El acuse de recibo,
indica la fecha, hora y estado de presentacion del indice. De conformidad con el art. 3 del Reglamento para
la Presentacion de indices (2002), indica que “la fecha oficial de recibo de los indices presentados via
Internet sera la fecha de envio del documento que conste en el servidor oficial, de lo cual el Notario recibira

un acuse de recibo automatico”. Este acuse de recibido lo guardo en mis archivos digitales.

Index es un Sistema Informatico, propiedad del Archivo Nacional, el cual permitir a los notaries y
funcionarios consulares habilitados en el pais, la presentacion via internet de su indice de instrumentos
publicos autorizados, cumpliendo con los requerimientos de forma y fondo establecidos en las normas

vigentes que regulan la materia.

El deber de presentar indices se encuentra consagrado en los arts. 26 al 29 del Cédigo Notarial (1998). De
especial relevancia, se debe tomar en cuenta lo siguiente: (i) los indices deben presentarse quincenalmente
con la enumeracion completa de los instrumentos autorizados; (ii) deben presentarse dentro de los cinco
dias habiles siguientes a los dias quince y tltimo de cada mes; (iii) existen sanciones disciplinarias por no
presentar oportunamente los indices; (iv) una vez presentado el indice, no procedera corregir la informacion

declarada en ¢él, salvo los simples errores materiales.
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Instrumento notarial

Escritura Publica

En este espacio se presentaran los instrumentos notariales elaborados. Primeramente, se mostrara la
escritura publica, seguida de uno de los testimonios expedidos y del archivo de referencias, que contiene
todos los documentos que respaldan el negocio juridico.

A continuacion, se presenta la escritura publica, con la idea de que asi se veria impresa directamente en mi
protocolo. Las hojas del protocolo vienen con un formato especifico, con las paginas numeradas (los folios
frente), un consecutivo que le permite distinguirlo y mi sello.
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1 | NUMERO CUATRO: Ante mi, LUCIA MARIA UMANA VILALLOBOS, Notaria Publica con

2 | oficina abierta en la cuidad de Heredia, Mercedes Norte, diagonal veintitrés, comparecen: (a)

3 | JUAN JOSE CASTRO MADRIZ, mayor de edad, casado en primeras nupcias, ganadero, vecino

4 | de Escazu, Guachipelin, residencial Tres — Diez, casa dos A, quien dice ser portador de la cédula

5 | de identidad numero tres — trescientos noventa y uno — doscientos once; (b) ALEJANDRA

6 | MARIN CASTRO, mayor de edad, divorciada de sus segundas nupcias, odontéloga, vecina de

7 | Guanacaste, Liberia, residencial El Descanso, quien dice ser portadora de la cédula de identidad

8 | numero uno — ochocientos noventa y uno — cuatrocientos cuatro; y DICEN: PRIMERO: Que

9 | segun consta en la Seccion de Hipotecas del Registro Inmobiliario al fomo: dos mil dieciocho,
10 | asiento: dos mil cuatrocientos, consecutivo: uno, secuencia: uno y subsecuencia: uno; el sefior
11 | CASTRO MADRIZ se constituyé deudor de la sefiora MARIN CASTRO, por la suma de cuarenta
12 | millones de colones y demas responsabilidades y obligaciones pecuniarias, forma y condiciones
13 | alli estipulados, con garantia hipotecaria de primer grado sobre la finca inscrita en el Registro
14 | Inmobiliario, partido de Guanacaste, matricula folio real numero CINCUENTA Y CUATRO MIL
15 | SETECIENTOS OCHENTA Y UNO - CERO CERO CERO, naturaleza: terreno para construir,
16 | situada en: Distrito Primero: Liberia, Cantdn Primero: Liberia, de la Provincia de: Guanacaste,
17 | con los siguientes linderos: norte: calle publica, sur: Elias Baldioceda Rojas, este: Evangelina
18 | Vado Leal, oeste: calle publica, con una medida de quinientos cincuenta metros cuadrados,
19 | segun plano catastrado numero G — cero cinco ocho ocho cinco siete siete — mil novecientos
20 | ochenta y cinco. SEGUNDO: Que han convenido en sustituir, como en efecto sustituyen, esa
21 | garantia hipotecaria por la de la finca, inscrita en el Registro Inmobiliario, partido de Guanacaste,
22 | matricula de folio real numero CIENTO VEINTIUN MIL NOVECIENTOS TREINTA Y NUEVE -
23 | F - CERO CERO CERO, que es finca filial numero tres, identificada como uno uno uno tres, de
24 | un nivel, destinada a uso habitacional, ubicada en edificio nUmero uno, tipo uno, en primer nivel,
25 | con un espacio de estacionamiento asignado, debidamente construida, ubicada en la provincia
26 | Guanacaste, en el Distrito Primero: Liberia, Cantén Primero: Liberia, con una cabida de
27 | doscientos metros cuadrados y con los siguientes linderos: norte: en parte con area comun de
28 | zona verde y en parte con area comun de escalera, sur: area comun de zona verde, este: en
29 | parte con area comun de zona verde y en parte con finca filial uno uno uno cuatro, oeste: area
30 | comun de zona verde; plano catastrado numero G — uno siete uno ocho ocho nueve dos — dos




mil catorce. TERCERO: En consecuencia, el segundo compareciente cancela parcialmente en

cuanto a la garantia, el mencionado asiento hipotecario, dejando libre de ese gravamen la finca

del Partido de Guanacaste matricula de folio real CINCUENTA Y CUATRO MIL SETECIENTOS

OCHENTA Y UNO - CERO CERO CERO, citada en primer lugar, y quedando en su lugar

hipotecada en primer grado la finca del Partido de Guanacaste matricula de folio real CIENTO

VEINTIUN MIL NOVECIENTOS TREINTA Y NUEVE - F - CERO CERO CERO citada en

segundo lugar, en garantia de la deuda. CUARTO: Declara la compareciente MARIN CASTRO

que, por haber recibido, en este acto, del sefior CASTRO MADRIZ, la suma total de TRES

MILLONES DE COLONES, ademas, tomando en consideracion lo abonado a través de las

10

cuotas que este ultimo ha pagado desde que se constituyd deudor, cancela parcialmente en

11

cuanto a esa suma, la hipoteca inscrita en el Registro Inmobiliario, Seccién Hipotecas, al fomo:

12

dos mil dieciocho, asiento: dos mil cuatrocientos, consecutivo: uno, Ssecuencia: uno y

13

subsecuencia: uno, quedando en consecuencia reducido el crédito a la suma de ONCE

14

MILLONES QUINIENTOS CUARENTA MIL COLONES, sin devengar intereses corrientes, solo

15

moratorios, y garantizado con la garantia hipotecaria sustituida en el apartado anterior. La

16

suscrita Notaria da fe del depdésito de dinero por parte del compareciente CASTRO MADRIZ en

17

favor de la compareciente MARIN CASTRO, por la suma de TRES MILLONES DE COLONES,

18

comprobante el cual se guarda en el archivo de referencias de la suscrita Notaria. Asimismo, la

19

suscrita Notaria da fe de que ha tenido a la vista los comprobantes de pago por setenta y dos

20

cuotas. QUINTO: Continuan manifestando los comparecientes que desean dejar vigentes todas

21

las estipulaciones y obligaciones consignadas en el asiento hipotecario mencionado, con la

22

unica excepcion de disminuir el plazo de la obligacion, en virtud de la cancelacion parcial hecha,

23

manteniendo el monto de las cuotas. Por consiguiente, el nuevo plazo de la obligacion sera por

24

un plazo de treinta y cinco meses, lo cual implica el pago de treinta y cinco cuotas iguales y

25

consecutivas. La suscrita Notaria da fe de que ha revisado y no se han contado créditos

26

hipotecarios inscritos 0 anotados de menor rango sobre el inmueble. Se estima el presente acto

27

en la suma de ONCE MILLONES QUINIENTOS CUARENTA MIL COLONES, para efectos

28

fiscales. SEXTO: El compareciente CASTRO MADRIZ, debidamente apercibido por la suscrita

29

Notaria sobre las penas que establece la legislacion penal costarricense para los delitos de falso

30

testimonio y perjurio, y sobre las responsabilidades civiles que pueden derivarse de este acto,




A SEAS . g
g P PEL DEOFICI_D

PROTOCOLO
1 | bajo la fe de juramento DECLARA: (a) Que en este acto ha pagado a la compareciente MARIN
2 | CASTRO el monto total de TRES MILLONES DE COLONES, el cual ha sido cancelado
3 | mediante transferencia bancaria numero ochocientos nueve de la cuenta bancaria niumero CR
4 | uno dos siete cuatro cinco dos cero cero cero tres cuatro cinco cinco cinco tres uno cero, del
5 | Banco BAC San José con fecha del dia primero del mes de agosto del afio dos mil veinticuatro
6 | alas diecinueve horas y treinta minutos. (b) Que por otra parte ha cancelado a la suscrita Notaria
7 | elmonto TRESCIENTOS TREINTA Y DOS MIL COLONES, por concepto de honorarios, timbres
8 | e impuestos, monto que se ha cancelado mediante transferencia bancaria de la cuenta bancaria
9 | numero CR uno dos siete cuatro cinco dos cero cero cero tres cuatro cinco cinco cinco tres uno
10 | cero, del Banco BAC San José, con fecha del dia primero del mes de agosto del afio dos mil
11 | veinticuatro a las veinte horas. (c) Las sumas de dinero provienen de la actividad que realiza el
12 | compareciente en virtud de su actividad ganadera, siendo que el sefior CASTRO MADRIZ ha
13 | tenido un incremento de ventas en los ultimos meses. (d) Que realiza la presente declaracion
14 | en cumplimiento de lo establecido en el articulo quince ter de la Ley numero siete mil setecientos
15 | ochentay seis, Ley de Estupefacientes, sustancias psicotrépicas, drogas de uso no autorizado,
16 | actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo, cuyos alcances
17 | conoce y acepta. ES TODO. Expido un primer testimonio para el interesado. Leido lo escrito, a
18 | viva voz, a los comparecientes, resultaron conformes, lo aprobaron y firmamos en la ciudad de
19 | Heredia, a las diecinueve horas con treinta minutos del dia primero del mes de agosto del afio
20 | dos mil veinticuatro.
21
22
23
24
25
26
27
28
29

30




Testimonio

A continuacion, se presenta un ejemplo del primer testimonio que se expide para las personas usuarias y
para presentar el acto a tramitar ante el Registro Nacional. En caso de entregarse de forma fisica es necesario
colocar la boleta de seguridad de bienes inmuebles en la esquina superior izquierda, sin tapar la primera
linea de texto, y colocando el nimero de cédula del notario, sello de tinta y sello blanco, sin tapar el nlimero

de serie de la boleta. El sello blanco debe sombrearse con carbon o 1apiz.
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MUMEROD CUATRO: Ante mi, LUCIA MARIA UMARA VILLALOBOS, Motaria Piblica con
oficina abierta en la ciudad de Heredia, Mercedes Morte, diagonal veintires: comparecen
los sefiores: (i) JUAN JOSE CASTRO MADRIZ, mayor de edad, casado en primeras
nupcizs, ganadero, vecing de Escazl, Guachipelin, residencial Tres — Diez, casa dos A,
quien dice ser portador de la cédula de identidad numero tres — trescientos novents v uno
— doscientos ence; v [iil) ALEJANDRA MARIN CASTRO, mayor de edad, divorciada de
sus segundas nupcias, odentologa, vecina de Guanacaste, Liberia, residencial El
Descanso, quien dice ser portadora de la cédula de identidad numers uno — ochocientos
noventa y unc — cuatrocientos cuatro; ¥ DICEN: PRIMERQ: Que segun consta en la
Seccion de Hipotecas ded Registro Inmobidiario al fomo: dos mil dieciocho, asienfo: dos mi
cuatrocientos, consecutivo. uno, secuenciz: uno ¥ subsecuencia: uno; el sefior CASTRO
MADRIZ se constituyd devwdor de la sefiora MARIN CASTRO, por la suma de cuarenta
millenes de colones y demas responsabilidades y obligaciones pecuniarias. forma v
condiciones alli estipulados. con garantia hipotecaria de primer grado sobre |a finca inscrita
en el Registro Inmeb@ario, partido de Guanacaste. matricula folic real nimere CINCUENTA
¥ CUATRO MIL SETECIENTOS OCHENTA ¥ UNO - CEROQ CERO CEROQ, naturaleza:
terrenc para construir, stuada en: Distrite Primers: Liberia, Canton Primero: Liberia, de la
Provincia de: Suanacaste, con los siguientes linderos: norfe: calle piblica, sur Elias
Baldioceda Rojas, esfe: Evangelina Vado Leal, oesfe: calle pablica, con una medida de
quinientos cincuenta metros cuadrados, segin plano catastrado nimers G — cero cinco
ocho ocho cinco siete siete — mil novecientos ochenta y cinco. SEGUNDO: Qus han
convenido en sustituir, como en efecto sustituyen. esa garantia hipotecaria por la de la finca,
inscrita en el Registro Inmobfiario, partido de Guanacaste, matricula de folio real ndmers
CIENTO VEINTION MIL NOVECIENTOS TREINTA ¥ NUEVE - F - CERO CERD CERO.
que es finca filial numero tres, identificada como une uno uno fres, de un nivel, destinada a
uso habitacional, ubicada en edificio ndmero uno, tipo uno, en primer nivel, con un espacio
de estacionamientc asignado, debidamente construida, ubicada en la provincia
Guanacaste, en el Distrite Primerg: Liberia, Cantdn Primero: Liberia, con una cabida de
doscientos mefros cuadrados y con los siguientes linderos: morfe: en parte con area comin

de zona werde y en parte con area comun de escalera, sur: area comin de zona verde,
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este: en parte con area comun de zona verde v en parte con finca flial uno wno une cuatro,
oesfe: area comin de zona werde: plano catastrado nomero G — uno siete uno oche ocho
nusve dos — dos mil catorce. TERCERD: En consecuencia, &l segundo comparecients
cancela parcialmente en cuanto a la garantia, el mencionado asiento hipotecario, dejando
libre de ese gravamen la finca del Parido de Guanacaste matricula de folio real
CINCUENTA ¥ CUATRO MIL SETECIENTOS OCHENTA ¥ UNO — CERO CERO CERO,
citada en primer lugar, y quedandoe en su lugar hipotecada en primer grade ka3 finca del
Partido de Guanacaste matricula de folio real CIENTO VEINTIUM MIL NOVECIENTOS
TREINTA ¥ NUEVE - F — CERO CERO CERO citada en segundo lugar, en garantia dz la
deuda. CUARTO: Declara |a compareciente MARIN CASTRO que, por haber recibido, en
este acto, del sefior CASTRO MADRIZ, |3 suma total de TRES MILLONES DE COLOMNES.
ademas, tomando en consideracion ko abonado a traves de las cuotas gue este uktimo ha
pagado desde que se constituyo deudor, cancela parcialmente en cuanto a esa suma, ka
hipoteca inscrita en el Registro Inmobiliario, Seccion Hipotecas, al fomo: dos mil disciocho,
asienfo; dos mil cuatrocientos, consecutive: uno, secuencia: ung y subsecuencia uno,
conseculivol uno, secuencial unc y subsecuencias uno, gquedando en cONSecUencis
reducide &l crédito 2 la suma de ONCE MILLONES QUINIENTOS CUARENTA MIL
COLONES, sm devengar intereses comentes, solo moratorios, y garantizade con k3
garantia hipotecara sustiuida en el apartado anterior. La suscrita Motaria da fe del deposito
de dinerc por parte del compareciente CASTRO MADRIZ en favor de la comparscients
MARIN CASTRO, por la suma de TRES MILLOMES DE COLOMES, comprobante el cusl
se guarda en el archivo de referencias de |3 susecrita Motaria. Asimismo, ka3 suscrita Motarna
da fe de gque ha tenido a la vista los comprobantes de pago por setenta y dos cuotas.

UINTO: Manifiestan los comparscientes gue desean dejar vigenites todas las
estipulaciones y obligaciones consignadas en el asiento hipotecario mencionade, con nica
excepcion de disminuir el plazo de la obdigacion, en virtud de la cancelacion parcial hecha,
manteniendo el monto de las cuoctas. Por consiguiente, el nuevo plazo de la obligacion sera
por un plaze de treinta y cnco meses, lo cual implica el page de treinta y cinco cuotas
iguales y consecutvas. La suscrita Motaria da fe de gue no existen inscritos o anotados

créditos hipotecarios de menor rango sobre el inmueble. Se estima el presente acto en la
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surna de ONMCE MILLOMES QUINIENTOS CUARENTA MIL COLOMES, para efectos
fiscales. SEXTO: El compareciente CASTRO MADRIZ, debidamente apercibido por ka
suscrita Motaria sobre las penas que establece la legislacion penal costarmicense para los
defitos de falso testimonio y penuric, ¥y sobre las responsabilidades civiles gue pueden
derivarse de este acto, bajo la fe de juramento DECLARA: (i) Que en este acto ha pagado
a la compareciente MARIN CASTRO &l monto total de TRES MILLONES DE COLOMES,
el cual ha sido cancelado mediante transferencia bancaria nimero ochocientos nueve de la
cuenta bancaria niemero CR wno dos siete cuatro cinco dos cero cero cero tres cuatro cineo
cinco cinco tres uno cero, del Banco BAC San José con fecha del dia primero del mes de
agosto del ano dos mil veinticuatro a las discinueve horas y treinta minutos. (i} Que por
otra parte ha cancelado a la suscrita Motaria el monto TRESCIENTOS TREINTA ¥ DOS
MIL COLONES, por concepito de honorarios, timbres e impuestos, monto que se ha
cancelado mediante transferencia bancaria de la cuenta bancaria numero CR uno dos siste
cuatro cinco dos cers cern cero fres cuatro cinco cinco einco tres uno cero, del Banco BAC
San Jose, con fecha del dia primero del mes de agosto del afo dos mil veinticuatro a las
veinte horas. (iii} Las sumas de dinens provienen de la actividad gque realiza el
comparecients en virtud de su actividad ganadera, siendo que 2l sefior CASTRO MADRIZ
ha tenido un incremento de ventas en los Otmos meses. {iv) Que realiza la presents
declaracion en cumpliments de lo establecido en el articulo quince ter de la Ley nimera
siete mil setecientos ochenta y seis. Ley de Estupefacientes, sustancias psicotropicas.
drogas de wso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y
financiamientz al terrorismo. cuyos alcances conoce y acepta. LA SUSCRITA NOTARIA
DA FE DE: {i) Que advirtid a los declarantes sobre la trascendencia puridica de sus
declaraciones [as cuales entendiencn 3 plenitud y aceptaron de conformidad; (i} Que deja
constancia en su Protocols de Referencias de toda la documentacion relacionada con el
onigen de los recwrsos v la forma de pago de la presente transaccion; (i) Que ha
identificado plenamente a los comparecientes para el cumplimento de la citada ley; [iv) Qus
los documentos gue me presentan los comparecientes son auténticos y merscen mi
weracidad y que han sido agregados a mi archivo de referencias, tal y como bo establece &

Codigo Motarial vigente. ES TODO. Expido un primer testimonio para el interesado. Leido
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Iz escrito, a viva woz, a bos comparecientes, resultaron conformes, lo aprobaron y fimamos
en la ciudad de Heredia, a las diecinueve horas con treinta minutos del dia primero del mes
de agosto del afio dos mil weinticuatro. JUAN JOSE CASTRO MADRIZ————
ALEJANDRA MARIN CASTRO————LUCIA MARIA UMANA VILLALOBOS. LO
ANTERIOR ES COPIA FIEL ¥ EXACTA DE LA ESCRITURA NUMERO CUATRO, VISIBLE
DEL FOLIO CUATRO FREMTE AL FOLIO CINCO FRENTE DEL TOMO DOS DE MI
FROTOCOLO, CONFRONTADOD COM SU ORIGIMAL RESULTA CONFORME Y LO
EXPIDO COMOD PRIMER TESTIMONIO EM EL MISMO ACTD DE OTORGAMIENTO DE
LA MATRIZ m Do
LA

URLAHIA VLLECSDS

Ay
VILLAL DB T

(FIRMS) Il:s.-m 00

Hago constar que los Impusstos, Derechos y Timbres comespondientes al presents
documents, se pagaren mediante los enteros numera: CINCO CUATRO OCHO DOS SIETE
MUEVE CUATRO CERD TRES: CINCO CUATRO OCHO DOS SIETE NUEVE CUATRO
QCHO MUEVE y CINCO CUATRO OCHO DOS SIETE NUEVE CINCO CINCO UNO. San
José, primers de agoste del afo dos mil weinticuatro. — LUGCIA MARIA UMARA

VILLALOBOS, cédula de identidad nlmero uno — dieciséis cuarenta y ocho — quinientos

'fEiﬂﬁEléiEl. LUCIA Digtalky sgre!
MARIA P
URABRIA VLLECROS

Iy
WVILLAL DBIOG +

FIRMA]  raos s

50



Archivo de referencias

En esta seccion se detallaran los documentos que respaldan el acto notarial. Por medio de este, se busca
sustentar que toda la actuacion del notario se realizo con estricto cuidado de las normas y procedimientos
notariales. Un buen archivo de referencias se conforma de documentos legitimos, debidamente ordenados
y que fungiran como elementos probatorios efectivos ante cualquier circunstancia que ponga en tela de

duda nuestro actuar como notarios publicos.
Identificacion de las personas usuarias

Para cumplir con el deber de identificar a las personas usuarias se requirio de su cédula de identidad y se
cotejaron los datos con el sistema de Verificacion de Identidad (“VID”). Al solicitarles que colocaran su
huella en el lector dactilar se comprobd que eran quienes decian ser. El VID permite verificar la identidad
y muestra una cédula digital que concuerda con el plastico que portaban los usuarios al momento de

asesorarles.

ilstema
de VERIFICACION
DE IDENTIDAD
Cédula 1 0891 404 i
Nombre : ALEJANDRA
Primer Apellida MARIN
CASTRO

Segundo Apellida
Indicador de Hueilas Disponibles para Verificacion

4  d

51



t

de VERIFICACION

DE IDENTIDAD
 Cedula: 30391 0212
Nombre : JUAN JOSE

Primer Apellido : CASTRO
| Segundo Apellido : MADRIZ

- — ~ Indicador de Huellas Disponibles.para Verificacion
4 2
.' LAY
o
(% #a



Estudio de Registro Civil para verificar estado civil de los comparecientes

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO ~ SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

303910212
JUAN JOSE CASTRO MADRIZ

JUAN DIEGO CASTRO VEGA
100890322

_ MARIA DE LOS ANGELES MADRIZ MORA

204560045

Si tiene inconvenientes al desplegar la informacién de s Registrados, Matrimonios Registrados y/o Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones: Compatibilidad

HIJOS REGISTRADOS MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION

*** No existen hijos(as) asociades ™ CITANO FECHA nFo
o 106030590117 190172019 MATRIMONIO

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

SOLICITAR CERTIFICACION DE MATRIMONIO ~ SOLICITAR CERTIFICACION DE DEFUNCION

SOLICITAR CERTIFICACION DE NACIMIENTO

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA

108810404 echa Nacimiento : 1411211892
ALEJANDRA MARIN CASTRO N : GOSTARRICENSE

TR
CARLOS MANUEL MARIN SALAS argnat: [

0

MAYELA CASTRO VEGA Wer has Detalles
203400817
Si tiene inconvenientes al desplegar la informacian de Registrados, Matrimenios Registrades ylo Lugar de Votacion, por favor siga las siguientes instrucciones:|Compatibilidad

HIIOS REGISTRAI MATRIMONIOS REGISTRADOS LUGAR DE VOTACION
Wﬁ infiormacicn de aguellos nacinientos
mrrﬂvs a partir del afo 2007, En caso de descendiantes cuyo
la informacidn de matrimonios.
Soe e =2 [ |
de Hjnu'u en la Base

nacimiento o LI.'I antes de ese a0 y o se nueslrm en

inconsistencia,
de Datos (Haga click s3]y adpuntaro 3l coea CITANO FECHA )
== No existen hijos(as) asociados ™

104583180636 ZBNE2008 MATREMONIOD
104583180636 22052023 DIVORCIO
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Microfilm de hipoteca original, tomo: 2018, asiento: 2400, consecutivo: 1, secuencia: 1y subsecuencia: I

T T Pk

¥ plis RIN-0) 1
Elif WP\“ﬁ e . ' Certificaciones
| % ; Dirccciin de 2

Servicios

I e aled
. iy =
Literal de
propiccs
ﬂlm
|| gatagead
o
hiadrico
¥
[ L |
T Oapea u | 3
i TR — e
s (== Registro Peuﬁmm-@iq;‘ { IR § ar..-:::' .
T e -
Eu:mm ]f"\ v Co S r— ]
| Personeria Cédula furidica for T, o — —
Codu gl el ¥l :
pares e P Dy ——
™ - e L
F T R =
Poderes Onrog (highew . et Ty ; .
- 27 1 ; £ }
i \ "t*i 4‘ ’.ﬂ% T
Marcas ihhr; %.f - _!' e ﬁ?’ (Paterne de invencién
e im. 800 COLONES * 753 Modelo indusiria
N de e-:pcd'iéu-u : (3 .9 -
Mormbre del titular
Maiead Mambie
ad elo
fm VR M e panedients
Bl B ¥ de
Derechos Hﬂﬁru idend e ac
- Centificacidn de
Tndice
Mombie
oot
Tipo N'de
Menod de Especifique
“edad e
Capia de
“Torma e "'_wlﬂ
P Asiento 24 mmt
= 0
A v | e
Servicia
Esperifi que: =!
e e ey e e ———————————
¥
g
X
LA
el o
J
T

54



&Mnripﬂunes

Cosan i
Tomo Asiento Consecutivo Version Paginas
Registro 1 1 g
Regional
2018 2400 Fecha
Bienes inmuebles 18/02/2011
Registro
Inmobiliario

HINAL o) prdginal e

r%\-‘%“q«llli& Cpuse lLal o porrete 18 _i woprn som el
etomes 2 poie = asbewsoDIGDY sigitra ok
[ |

SRl Iagen
Caswarvvtve iz Ko, o i skl e -+
=Pl L Linlrads .

Vhacks o bas [ o o Blara el
o e

¢ ) Vieete () Cadugn & 1Camclis _mjnﬂ 74

(1453

“ma

i

55



oy = ...

e ——

0461555

LS
Feiex no Arpm

A
y AT LA q
/ h“‘fi ch Wi, CEDULA u.._l____ﬁ__'wﬂq - ous

i

REGISTRO INMOBILIARID o ——

Constitucion Hipoteca
Primer Grado

Escritura otorgada en San José el diez de marzo del dos mil dieciocho
a las quince horas

Notario: Luis Octavio Perez Baines

MUMERD VEINTINUEYE — DS Ante mi, LUIS OCTAVID FERET BAIRES, Moteric
Plolics con oficing abieris an lo ciudad de San Josd cvonido dos, caolles weinbodis v I
vaintiorhe, Pasas Coln, centy Gnouants matos asta de b Sols Goibo, edificie cofé,
primer pise, oficina ndeere cuatno, compenecan bas sefiores: (i) JUAR J0SE CASTRO
MADRIZ. moyor de @dod, COSGOO0 @n pAMEras Nupolas, ganoders, vecno oc Escazd,

Chmchipslin residsncisl Tres — Dise csss cos A, guisn dics ssr porsdor de (m ceduls os

identidad ndmans res — beecertos nowerta ¥ uno — doscentos onos; (i) VIRGINIA
MAYVARRD PORRAS. meypr de edsd, casads en primerss nupseEs, s de cs=e wecrs
da Escexl Guechipelin, residancial Tras — Dkz, casa dos A, guen dics ser porscora o
* le sédula gz Kantidad ndmers uno— dosclenics quinse — achooiertes =es2ntay oohe; ¥ (UL
|--"| ALEJANDRA MARIM CASTRO, mayor de edad, divorciade de sus segunoEas nupeiss,
odoniclogs, vecine ds Cusnescssis, Lisscs, residsncisl El Descanso, quisn dics ser
pomedors de la cédule de Mertdad ndmarc uno - ochoclentos nowanta ¥ wno -

cusirocisnios cusira; ¥ MCEN: PRIMERCO: Ls comnparecierts HAVARRD PORRAS, ==

dusfia o= Ia finca dal Partida d2 Guanscaste, maticula foio real ndmers CINCUENTA ¥
CUATRO MIL SETECIENTOS DCHENTA ¥ UND — CERO GERG CERLL natursl=ra:
tarrena parg construln, shusda en: Distriin Frimare: Libaria, Centén Frimanc: Libang, de @

Provinsia de: Guaneceste. con oz siguentzs Imderos: mors: calle pobhcs, sur Elss

1

[ Bedineeds, Fojas, axe Evangaling Wado Lasl, oesfa cale pdblics, con uns medida os

[ gqurlertos cincuanta matros cusdrados, segun plona catastredo ndmars & — oare cnoo

LLoz

oche goho onoo siste =iel= — mill noyvecenios ocherts y Groo, Tore de srclacsones y

[ grevémanss, v, @1 su condioidn de propisieris del inmuskble deserto, da su eonsentimianto

Y

pane que sa constiuya ka hipoteoo gue so deserlba an e Siguiente cpartade. SEGUNDO: E

F comparesente CASTRO MADRLZ, mapfiesin oue. por heher regibido s sums e

T CUAREMTA MILLOMES DE CTOLONES EXACTOE, sa conviata en osudor de g

comparesenbe MARIN CAETRO. en adelante concoida como Iz ACREEDODAA.

LLOZ/20/01 4
£6G£000

J e Mdorifiestan gue la dauda no devengand nterscas comentes, peo of moratorios de
waimtiooho por ciendo sneal. Les suobas sersn de tresciertos treands p oinoe mid ocolones

mrmchon, pagsdenss de mansos meneusl seoun plizs de diee sfos, corsdos e pecic del L
L]

YZ2vd |

qurc= de abnl del dos mil deeocho, Diche plazo s=r8 prorrogable cameni= 5 crb=rio os X

OCTAVIO PERET ARES E_j

LT TR T . SN
b-50¢, o
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Lrocan Cone
L T T Y __l:

la ACREEDORA Todo page o hard en &l domiziko ds la ACREEDORA an efactive o por

medio de depdsite bancario, en |8 cuenta ndmers SR sinco tre= c=ro uno dos fres c=ro cero

une =eis cero oero ines ires tr\ﬂll:.cn:l sinco cuatro dos cere del Banso de Gosta Rica, a

nombre de |8 ACREEDORA. El DEUDOR renuncia & su damicilio, reguermientos de pago
w demds frémites del juicic cjeoutive, ¥ en garantio del copital sdaudade, sus inferesas
marzterios, v |as costas de una eventual ejecucion. TERCERD: For consiguiants. 2| sefor
CASTRO MADRIZ impone HIFOTECA, por la suma de CUARENTA MILLONES DE
COLONES EXACTOS, sobiela fncs desorita en &l punte primzno. Fars el case de remate
=ervird de base e principal por & gue squi responde =l inmuskle hipotecado,
comprendiendo coalquer excasa de madida vy les mejoas neches por su duefla o lercerms
personas sobre el inmueble gravads. Para efectos del arliculo weintidds de & Leay de
Haotficacionzs Judiziales, encazo de incumplimierts, el DEUDOR safiala coma su domicilie

contractusl e siguiente: Escanl. Guschipelin, residencisl Tres — Diez, cesa dos A ¥

i gr- 1 sdamis sefalz comc medls valde pare aotficaclones, sU comes  slctrdniec:
I,'Z FE’ castromadrzi@ameillcom. El DEUDOR se compromele & que. en un eventusl proceso
W juzicial, renuncia 8 Ies requenmisntos de page, 3 su domiclio, ¥ & ks wémites de juicio
g
-

ejecutive, asimismo, pageréd los gestos comprobados mediante la respective factura de
sarvicio en gue se incuma por el deposito judicial. gastos de nofifcacion v localizacion,
!_ embargo gl Dlen iInmuesliz, ¥ todo otro gastro en gue incums la ACREEDODRA tendisnts &

logrer la recuperacidn econdmica de lo adevdadoe. Asmizmo, el DEUDOR s& compromete

n — =

= mart=ner =l inmuebl= sl dia con el pago de impusstos berilorizles y municpales por
ﬁ’{ SRrITios plﬁhli-:m-. dichs inmushlke debard contar, durante <l plazo de ls deuda, con una
pdizo da incandic todo fesgo por el valor de reposicidn actusl y sa daberd nombrar
| beneficiario de |z palizz 3 |z ACREEDORA. diche =egura =2 debera pager da forms
zemestral v &l DEUDOR debers enviare alz ACREEDDRA copia de la pdliza v del recibe

e pago cads seis meses. Manifiests expresementz =l DEUDOR astar de acuerdo &nono I

Fipolecer an ofros gracos. ni arrendar. sin que media sutorizacion previs ¥ por escito de s H
ACREEDDRA. Si 2l DEUDOR vende el bien dado en gerentis. l= cuerta s= debera de

cancelar &n zw fotalidad. Asimizmo, =i la ACREEDMORA conziders convenisnte peder la

hipoiace aqui corctituida, quedo axprasamants autorzeds por al DEUDOR en al precante

g
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acto, y s ACREEDORA lo podré realizar a |s persona, sea fisica o juridica, en &l mamento
fue astime conveniente sin previo aviso al DEUDOR. L ACREEDORA queds amplia y
expresaments facultads pars considarsr vencido el plazo del capital v hacer exigible
gjecutivamente la devds en su totslidad, sin necesidad de previo requerimiento o trémite
alyuno, si: (i) 22 deren circurstancias que demeren o impasibliten k& inseripeidn de este
docurnente; (i) falla de page oportune acordado; (i) falts de svizo en caso de alguier o
vents del inmuekle agui hipoteceds; (iv| por incumplimiento de cuslquiers de las
obligaciones que shora confrae, Asimismo, el DEUDOR acepla que |2 eventusl nuldad,
inaficacis o falia de validez, da cuskguiers de |as cléusules de esta eserifura, no implcard
la del resto de las cléusulas, las cusles se mantendran en vigencia. Advert & los
comparacientes del valor v trascendencia legales de sus renuncias v estipulaciones
irplicitss que envuelven ls cbligacidn que han coniraide. ES TODO. La suserilz Netara
expide un prmer fesimonio para ls ACREEDORA. Leido b escrifo & los ctorgantes, lo
aprueban, y juntos fimames en (8 ciudad de San José & las quince horas del dia diez de

miarza del afa das mil discioche. «ome] EGIBLE ~|LEGIE LE-.
|LEGIBLE—~LO ANTERIOR ES COPIA FIELY EXACTA DE LA ESCRITURA VEINTNUEVE-
DOS MICIADA AL VEINTIDOS FRENTE DEL TOMO SEGUNDO DE W PROTOCOLO
CONFRONTADA CON SU ORIGINAL RESULTO CONFORKE Y LA EXPIDO COMO UN PRIMER
TESTIMONIO EN EL ACTODE OT0REAMENTO DE LA MATRZ, ——n

M
3

58



Rarce b Tt D103
1 T
Pician 5B Plee e
Cabprt:  AIEMIDD
Tametar AN
Fartsalaria s 00000G %
Bebiver 2052

SN EMTERDS-TRIARIDN

fawre Devercn IR

Trmaes ML
Regiatrat FECAATEL 1RSI
Rk CoNSTEmE 0T IE 50
Fenle Tmade: 1!1m
Deser ipeaen:

Beletn (270"
FErcaMoter:

Tlis ECTemd 6 3L 40
e L2 [S00AE] fii
TISHEE FTSCA L
TIMGEE RECHIVO kA i
TIHEEE DO ECID I '8
A SAR JO5E .

Ferada ée Tramncion: CAGWS

fcb Wb Tiabeew: EHLMLRAD 14

Dt ot 1 EITE LIRS
Fatal Tisbrest EEHETE S T
Tatal [2Th FERIELEEEE L PR

DESELOGE P L& TRANSMCHDS

echiva: SRb RIS, S
Falores: PREEEE
Tetal: IO ATE T

Kote e detra:

TRCINTA APl DUSTOEIENIES SETEMI:
TR COUNES IO CINCLONIE T &
75,

e

Firea

T BCRerm v

10-MAR: 2018

59



F 4
; i Pig=a i del
L s CRIFC K : g

l,T RO
ION.‘\L

Ryrimioa i e
r ] G Tl REGISTRO MACIGNAL
N AL A B O L Rl

REGISTRD Of PERSGHAS NRIDICAS
DOCUMENTD INSCRITD: 202 =159
=" HDSE PRESENTARON DOC UMENTDS ADICTOMALES 4.8

HUMERD HOVIHIERTT CITAS-CEDUEA e
[ CONSTITUCION DE HIPOTECA Ti0-Eaa0sE HET R
LTI L EA
Fesay 7
EJ EC U
ot BATGE OF 508
" fOMAR 208 T

60



Consultas registrales

(a) Finca “original” con hipoteca constituida en 2018

01/8/24, 5:52 p.m.

Sisterna de Certificaciones e Informes Digitales del Regestro Nacional

PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 54781 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: DDO
SEGREGACIONES: ND HAY

NATURALEZA: TERREND PARA CONSTRUIR
SITUADA EN EL DISTRITO 1-LIBERLIA CANTON 1-LIBERTA DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE
LINDEROS:

NORTE : CALLE PUBLICA

SUR. : ELIAS BALDIOCEDA ROMAS

ESTE : EVANGELING VADD LEAL

OESTE : CALLE PUBLICA

MIDE: QUINIENTOS CINCUENTA METROS CUADRADOS
PLAND:G-0EBBET7-15485

LOS ANTECEDENTES DE ESTA FINCA DEBEN CONSULTARSE EN EL FOLTO MICROFILMADO DE LA
PROVINCIA DE GUANACASTE NUMERD 54781 v ADEMAS PROVIENE DE 13587 00D

VALOR FISCAL: 48, 355, 555.00 COLONES

PROPIETARIO!
VIRGINIA NAVARRC PORRAS

CEDULA IDENTIDAD 1-0512-0B68

ESTADD CIVIL: CASADH

ESTIMACION O PRECIO: CIEN MIL OOLONES
DUERD DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0427-00000374-01

FECHA DE INSCRIPCION: 15-ABR-1996
OTROS:

ANOTACTONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY

HIPOTECA
CITAS: 2012-102892-01-0001-001

INICIA EL: 10-MAR-2018

FINALIZA EL: 10-MAR-2028

AFECTA A FINCA: 5-000547E1 -000

MONTC: CUARENTA MILLONES DE COLONESS

INTERESES: 28% ANUAL POR MORA

[FORMA DE PAGO: MEDIANTE CUCTAS MENSUALES, CONSECUTIVAS Y VENCIDAS INICIALMENTE DE
335,000 COLONES CADA UNA

REMUNCIAS: DOMICILIO, REQUERIMIENTOS DE PAGO ¥ TRAMITES DE JUICIO EJECUTIVD RESPONDE
POR: NOVENTA ¥ CUATRO MIL QUINIENTOS DOLARES

GRADD: PRIMER GRADD

BASE DE REMATE: CAPITAL ADEUDAD

ACREEDOR

ALEMANDIRA, MARIN CASTRO

CEDULA IDENTIDAD 1-0851-0404

DEUDOR

JUAN JOSE CASTRO MADRIZ

CEDULA IDENTIDAD 3-0391-0211

ESTADC CIVIL: CASADD

CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY

ANOTACTIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY

Emitids &l 01-08-2024 & las 17:52 horas

[ 1mprimic | Regresar | Comprar |

Esba 4050 58 visuslies major & resolisbin &e 1024 ¥ Plpy & Supemar

hittps:fwwnarmpdigital.comfshopping/consultalDocumentos!/RespConsutaMumeroFinca.jspx
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(b) Finca sustituta (objeto de la presente sustitucion de garantia y cancelacion parcial de hipoteca)

0178724, 5:21 p.m. Sisterna de Certificaciones e Informes Digitales del Registro Macional

Destalle de Certificaciones o
Proguctos REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO HACIONAL
Bienes Moritoreados COMSULTA POR NUMERD DE FINCA
" MATRICULA: 12153 5--F-000
Blsqueda Grafica Maras
Carfio de Compeas

PROVINCLA: GUANACASTE FINCA: 121939 DUPLICADO: HORIZONTAL: F DERECHO: 000

- SEGREGACIONES: ND HAY

Cartificacion Imagenes NATURALEZA: FINCA FILIAL NUMERD TRES IDENTIFICADA COMO UNG UNO UNOD TRES, DE UM NIVEL
DESTINADA A LSO HABITACIOMAL, UBICADA EN EDIFICIO NUMERD UNG (TIPD 1 } EN PRIMER NIVEL,

Histonal e Compras COM UN ESPACIO DE ESTACIONAMIENTO ASIGNADO, DEBIDAMENTE OONSTRLIDA -

Histonal de Usos SITUADA EN EL DISTRITO i-LIBERIA CANTON 1-LIBERIA DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE
LINDEROS:

IMpUEEID Pereonas AridcaE MORTE : EN PARTE CON AREA COMUN DE ZONA VERDE ¥ PARTE CON AREA COMUN DE ESCALERA

Irdice Personas Fisicas SUR : AREA COMUN DE ZONA VERDE

e — ESTE : EN PARTE CON AREA COMUN DE ZONA VESDE ¥ EN PARTE CON FINCA FILIAL UNG UNO UNO

Traneiono Il Ley 2425 OESTE : AREA COMUN DE ZONA VERDE

M Cuenta
MIDE: DOSCIENTOS METROS CUADRADOS

M Imventzxio VALOR PORCENTUAL: 00088457

Reserva de Malricula VALOR MEDIDA: 0.0088457
PLANO:G-171B852-2014
Solichud de Placas

Consulta Salidas del Pals

Cartificado Inmobilara
ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:

Tarjeta oe Sallme oel Pak FINCA DERECHO INSCRITA EN
Thuls de Propiedad S00003603M 000 FOLID REAL
Avisos importantes VALOR FISCAL: 40,000,000.00 COLONES
» Estimado usuaria, recuerde FROPIETARIO:
A L JUAN JOSE CASTRO MADRIZ
ficacién digital en CEDULA [DENTIDAD 3-0391-0211

ninguna entidad, por lo que s ESTADO CIVIL: CASADD

tiene problemas para la ESTIMACION O PRECIO: CUARENTA MILLONMES DE COLONES

recepcitn de este docurnento DUER G DEL DOMINID

L;!Pm“ de s efectos PRESENTACIGN: 2021-00012075-01

i i g bt gt CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

usuario, Teléforo. 2202-0888. FECHA DE INSCRIPCION: 14-ENE-2021
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES o AFECTACIONES: SI HAY
RESERVAS ¥ RESTRICCIONES
CITAS: 303-00718-01-0901-001
FINCA REFERENCLA 500200902 D01
AFECTA A FINCA: 5-00121939 F-000
CANCELACIONES PARCIALES: NO HAY
ANOTACIONES DEL GRAVAMEN: NO HAY
Emitida & 01-08-2024 & las 17:21 horas

[imormr [ rerezar | Comprar |
b 585G S8 wikealleh MEor an rsokan de 1004 x MEpx 0 dudirier
Frmcy - Tarrm
hittps: feww.mpdigital. com/shopping'consultaDocumentos/ResplonsulaMumercFinca. jspx n
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(c) Plano catastrado finca sustituta

01/8724, 8200 pom Sistema de Certficaciones e Informes Digitales del Registro Naconal
Ayuda | Freguntas Frecuenies | Enidades Recepioras Contéctenos | Desconecta Lucls Umafa
Dewtalle de Ceriificacionas
PrOOUEDE o Consulta de Plano
Blenes Monitareados. ﬂ Parmik lizar uns it de pland
Bisqueda Grafca Marcas Buscar Por: OMErD e Plamng w
Camiin de Compras Provincia Inscripaidn: m
c s Grahultas Ndmero Inscripcidn: 1Te252
Afo Inscripcidn: A4
Carfificacion Imagenes =
Historial de Compras
Historial de Usos. Sz
Impuesto Persanas Juridicas Plano(s) Catastradols)
Indice Persanas Flslcas
Prow incia 5 - GUANACASTE Mimero Tnscripcibn: 1718802
Indice: de Personas Jurkdicas Afo Inscripcidén: 11 Feb 2014  Area Plano: 83.00
Trarsiong N Ley 3426 Bloque: Lote: 3
Estado: INSCRITO Coordenada Norte: 2BB500.0
Mi Cuenta Coordenada Este: 371900.0 CRTM Norte: 1174038.0
A Inventario CRTM Este: 335635.0 Verificado Tona C No
Resana de Malricula
Solkdtud de Placss Ubicacién{es)

Provincia | Cantdn | Distrito

Cansulta Salidas del Pals
5 - GUANACASTE 1 - LIBERIA L - LIBERIA]

Certicano InmabiiiErio
Tarjeta de Salidas del Pals

Titulares{ss)
Tiulo ge Propiedad Pri Segunda
Tdentificacion Nambre | Apellido | Apellido
Avisos importantes 101291070 mus;:l::mﬂmuumosmm SOCIEDAD
= Extimado waprlo, racisnds 3109677605  CONDOMINIO VERTICAL RESIDENCIAL CHOROTEGA
e no deben rechazar su
cifa di | &n
nimguna entidad, por lo que si
tiene pﬁm:in Ia Fraccionamisntols) Planc
FECERC L] iooumaen b
aplcaddin de sus sPechos Cédige fraccionamients Etapa Blogue Lote
les, sirvase comunicarko CHOROTEGA 3
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2302-0808.
Hm’s]
Provincia | Nimero Finca |Sub-matricula Duplicado Matriz Filial |Inmueble
5 - GUAMACASTE 121939 %] F
5 - GUANACASTE 3603 000 M

Fines(s) Generada{s): Inexistante(s)
Plano(s) Hijo(s): Tnaxistarte(s)

Plamo(s 8]
Cadige Provincia Mimero |Afio
5 - GUANACASTE 1548403 2013

Anctaciones: Inexisterte(s)

El Ragistro Inmmobiliario sdvierte que las anotaciones registrales antes del 25 de mayo del 2011 no estén

disponibles pars ser consultadas por este media,

Esba sl i vesiialies g on resoiueiSn da 1024 = Polpn o supener
hittps:fwwnacrnpdigital comishepping/consultalDocumentos!paramCensultaCatastro fspx

Friscy - Taerw
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Comprobante de impuestos municipales al dia

Municipalidad de Liberia
Administracion Tributaria
Teléfonos: 244222 22

Hace constar

Que el (la) sefor (a) (ita):
JUAN JOSE CASTRO MADRIZ

Cédula No: 3 0391 0212
1. e acuerdo a los registros del impuesto sobre bienes inmuebles

*Es contribuyente segun Ley No 7729

No. Folio Real Imponible Area
5-121939-F-000 40,000,000.00 200 m2

2. Con respecto a los tributos relacionados con venta de agua y servicios de acueducto
*Mo es contribuyente de los mismos.
3. Con respecto a los demas tributos municipales (patentes, servicios u otros)

*Se encuentra al dia en el pago de RECOLEC.RESIDUOS RESIDENCIA B-2 al segundo trimestre de
2024

Se extiende la presente a solicitud del interesado a las 09:31:09 del dia 28 de julio del afio 2024.

Responsable déi‘rﬁtudio

Yulissa Segura Castro
Tel: 2442-22-22 Correo: yulissa_segura@municipalidadliberia.com
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Avaluo experto de propiedades para sustituir la garantia

AVALUO DE TERRENO Y CONSTRUCCION

Solicitado por:

Juan José Castro Madriz

Elaborado por:
Ing. Juan de Dios Umana Rodriguez

Carné CFA No. IC-10549
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Estimado Seiior,

En el avalio del conjunto inmebiliorio confermado por lote — viviendao, de los lotes vbicados en
Liberia, dentro del Residencial Chorotega, se determinaron los siguientes valores, desagregados
por finca:

1. Finca matricula folio real nimere 5-121939-F-000
Terreno: @40,000,000.00

Construccienes: £25,000,000.00

2. Finca matricula folio real nimere 5-121940-F-000
Terreno: @50,000,000.00

Construcciones: $£30,000,000.00

Atentomente,

V4
bdigo CFIA Mo, IC-10549
Cédula &-0201-0197
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AVALUOD

El objetive del presente informe es determinar un valor de mercado actwal de un terreno de uso
residencial que soporta vna estructura destinada a casa de habitacién, en estado de cbandono,
para su comerdalizacién o informacion del solicitante

Los terrenos se localizan uno contiguo al ofro ¥ se describen de la siguiente manera:

1. FINCA 3-121939-F-000

Terreno con construccidn, ubicado en Liberia, Residendal Choretega, Sitio Cimarrén. La propiedad
se ubica en las coordenadas universales 10°38°42H 85° 3071 0W

Imagen Satelital Mo. 1.

Tomada de Google Earth, sin escala, con fecha de imagen del 22 de enerc 2024

La finca posee un drea inscrita segin Registre Madonal de 200.00 m?, vy segin el plane G-
1718892-2014, vn drea de 200 m2 Al ser en ambas instancias el drea igual, s& tomara dicho
valor como base firme para el presente informe.

Lote medianero, con drea comin de zona verde rodeandole, fiene al frente calle interna del

residencial, con salida, con vn ancho de via de 14 metros, la cual s= encuentra en buen estado de
mantenimiento.

68



Lo forma del terreno es rectangular, el cual esta a 4 m sebre nivel de la calle piblica, ¥ condominics
al lade, existen dos viviendas una encima de la otra, lo que llomamos dos apartamentos.

Lo calle intermna cuenta con obras como acera, corddn y cano, se fiene una cuneta de cemento.

Lo propiedad se localiza en una zona urbana, de alta concentracién habitacional, de condominics

de lujo es exclusivamente residencial ¥ comercic.

El terrena posee acceso o todos los servicios urbanes frente al lote, los cuales se pudo probar que
s& encuentren en uso, mds ne se observa ningdn impedimento para que se puede interconectar a la
red de distribucion eléctrica aérea del Institute Costarricense de Electricidad [ICE), el servicio de
red de agua potable operado, mantenido ¥ administrade per el AYA.

Imagen Satelital Ma. 2
Tomada del Mapa Catastral de Liberia

https:/ /muniliberia.maps.arcgis.com /apps /webappviewer /ind ex himRid=c2%aoabedcead4 50bE2

7177

000

e JLLLL I— |1
a |RIRICT e
1 5

Ry g
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En el predio, existen redes plblicas en vso, con las previstas y medidores instalades de agua
potable y de servidio eléctrice, con alumbrado piblico ¥ servicio telefanico fijo, en cvanto a lo seial
de telefonia celular no es la mejor cobertura ¥ no se cbservd fibra Sptica en el posteado elécrico.

Lo via de acceso vehicular, peotonal ¥ de servicios es pavimentada con lastre tipo base en buen
estado, transitable para cvalguier tipe de vehiculo en cualguier época del anfio. Existe servido
regular de transporte piblico remunarado de personas a 200 metros del de la propiedad. La
propiedad se encuentra a 2 km del Aeropuerto Internacional Daniz] Oduber.
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Avaluoo de Construcciones

*  Vida il estimada: 2 anos
®  Areq: metros cuadrados (m*)
*  [Distribucién: casa de habitacion unifamiliar de un nivel dispuesta de la siguiente forma:

o Corredor, sala - comedor- cocina, 3 dormireries, 1 bafie / ampliacién de cuarto de
pilas.

Lo edificaddn en general se estima que fue construida hoce aproximadamente 2 afes, mostrando
hoy dia un estado de conservocien eficients, ya que la vivienda se encuentra en perfectas
condiciones ¥ no ha sufride desmantelamiente de partes de sus sistemas.

La casa presenta los siguientes acabados:

Se cuenta con un sistema de cimentacion de dados aislades de concreto, por el sistema constructive
observado, el cual es de columnas vy baldosas herizontales de concrete armade, y de placa corrida
en la ampliacién del dormitorio frontal.

Paredes externas e infernas en block de columnas ¥ baldosas, mamposteria de blegues de concreto
de 12 cm de espesor en la ampliocion del dormitorio frontal v la ampliodion posterior para pilas
de forro externo de hg e interno de laminas de fibrocemento. Las paredes presentan un acabade
de repellos de lujo, adidenalmente cuenta con pintura en base agua en buen estado.

El contrapiso es de concreto con enchape de piso de cerdmica nacional con sisas de 4 mm y redapié
del mismeo piso con un ancho de 10 cm.

Lo ventaneria, cuenta con marco de madera, vidrio fijo transparente y herraje de celosias.

Las puertas externas son de madera Guanacaste tipo rustica con marcos de madera con batiente
¥ su cerrajeria para la principal en seguridad fipo doble pase y posterior con picaportes ¥
candadeos. La estructura del techo es de teja.

Sus tapicheles uno de ellos en lamina de fibrocemento de 4 mm y otro en lamina endulada de Hg.
Cuenta con cielos, los hubo en 2l dormiterio frantal, pere los mismos s encuentran en muy buen
estado. En 2l drea de la cocina cuenta con todo fipo de musble.

Cuwenta con pila de concreto lujade con un tangue v un escurridor en buen estado.

Lo losa sanitaria es de dkima tecnolegia de coler blanco, inodoere de dos piezas en buen estado ¥
hay lavarorio. Hay griferia.

El sistema potable es de tuberia PV, lo vivienda tiene agua, por lo que se encuentra en buen
estado de funcicnamiznto.

La instalacién elédrica es excelenta.

El sistema pluvial es mediante tuberias, tiene concas y bajantes.
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Los enchapes se encuentran en la pared del bano o una altura de 1,5 m ¥ en las patas de la pila,
estos son de tipo azulejo.

El sistema de tratamiente de agua residvales estd al dia ¥ cventa con tangue séptico y drenaje, el
cuval se pudo ubicar en el patic. Las alturas de piso a ciele en gensral astan en 2l orden de los 2.5

M.

En la determinacién del valor de las construcciones se utiliza el Método de ROSS5 — HEIDECKE. Este
métedo es exclusive para la valoracion de construccionss e incluye dos aspectos fundamentales
que son la depreciacién por edad v el estado de conservacion.

Se considera la vivienda comao si contara con ventanera, puertas, sistema eléctrico, losa sanitaria,
mueble de cocing v a este valor se le restara el costo de dichas obras faltantes. Acabados come
pintura, limpieza de tanque séptico y verificocion del sistema potable es considerado en el estado
de la construccion, al indicarse “" intermedio. 5e recomienda, si el cbjetivo es la venta como una
soluciégn hobitadional, realizarle las mejoros previc @ promodienar la venta, ya que mudchas
personas pedrian desistir al observar el estado, principalmentes por el desconodmiento en el campo

de la construccion.

2. FINCA 3-121940-F-000

Terreno con construccon, ubicado en Liberia, Residendal Chorotega, Sitio Cimarrén. Lo propiedad

se ubica en las coordenadas vniversales 10°36’42M 85°30°10W
Imagen Sorelitgl Mo, 1.

Tomada de Google Earth, sin escala, con fecha de imagen del 22 de ensro 2024
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La finca posee un drea inscrita segin Registre Madonal de 200.00 m?, y segin el plane G-
1718892-2014, un drea de 200 m% Al ser en ambas instancias el drea igual, se tomara dicho
valor como bass firme para el presente informe.

Lote medianero, con drea comin de zona verde rodedndole, fiene al frente calle interna del

residencial, con salida, con un anche de via de 14 metros, la cual se encuentra en buen estado de
mantenimiento.

La forma del terrenc es rectangular, el cual estd a 4 m sobre nivel de la calle piblica, ¥ condominios
al lado, existen dos viviendas una encima de la ofrg, lo que llamamos dos apartamentos.

La calle interna cuenta con cbras como acera, corddn ¥ cano, se fiene una cuneta de cemento.

Lo propiedad se localiza en vna zona urbana, de alta concentracion habitacional, de condominios

de lujo es exclusivamente residencial ¥ comercio.

El terreno posee acceso o todos los servicios urbanos frente al lote, los cwales se pudo probar gue
s& eNnCUEntren en uso, mds noe se observa ningln impedimento para que se puede interconectar a la
red de distribucion eléctrica aérea del Institute Costarricense de Electricidad (ICE], el servicio de
red de agua potable operado, mantenido y administrade por el ATA.

Imagen Satelital Mo. 2

Tomada del Mapa Catastral de Liberia

B T

En el predio, existen redes piblicas en vso, con las previstas y medidores instalades de agua
potable ¥ de servidio elécrico, con alumbrade pablico y servicio telefénico fijo, en cuanto a la senal
de telefonia celular no 25 la mejor cobertura ¥y no s& observa fibra sptica en el posteado elécrrico.

La via de acceso vehicular, peatonal ¥ de servidios es pavimentada con lastre tipo base en buen
estade, transitable para cvalguier tipe de vehicule en cualquier época del ano. Existe servicio
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regular de transporte plblico remunerade de personas a 200 metros del de la propiedad. La
prepiedad se encuentra a 2 km del Aeropueerto Internacdienal Daniel Oduber.

Avalio de Construcciones

*  Vida il estimada: 2 anos
*  Area: metros cuadrados (m*)
#* [Distribucién: casa de habiracian vnifamiliar de un nivel dispuesta de la siguiente forma:

o Corredor, sala - comedor- cocina, 3 dormitorios, 1 baiic / ampliacién de cuarto de
pilas.

Lo edificaddn en general se estima que fue construida hoce opreximadamente 2 anes, mostrando
hoy dia un estado de conservacidén eficients, ya que la vivienda se encuentra en perfectas
condiciones v no ha sufride desmantelamiento de partes de sus sistemas.

La casa presenta los siguientes acabados:

Se cuenta con un sistema de cimentacion de dodos aislades de concreta, por el sistema constructive
observado, el cual es de columnas y baldosas horizontales de concreto armadao, ¥ de placa corrida
en la ampliacién del dormiterio frontal.

Paredes externas e internas en block de columnas y baldosas, mampesteria de blogues de concreto
de 12 cm de espesor en la ampliacien del domitorio frontal y la ampliacion posterior para pilas
de forro externo de hg 2 internc de laminas de fibrocemento. Las paredes presentan un acabado
de repellos de lujo, adidonclmente cuenta con pintura en base agua en buen estade.

El contrapise es de concreto con enchape de piso de cerdmica nacional con sisas de 4 mm v rodapié
del mismo piso con un ancho de 10 cm.

Lo ventaneria, cuenta con marce de madera, vidrie fije tfransparente ¥ herraje de celasias.

Las puertas externas son de madera Guanacaste tipo rustica con marces de madera con batiente
v su cerrajeria para la principal en seguridad tipe doble pase v posterier con picaportes y
condadeos. La estructura del techo es de teja.

Sus tapicheles uno de ellos en lomina de fibrocemento de 4 mm ¥ otro en ldmina ondulada de Hg.
Cuenta con cielos, los hubo en el dormiterio frontal, pero los mismos se encuentran en muy buen
estado. En 2l area de la cocina cuenta con todo tipo de musble.

Cyenta con pila de concreto lujade con un tangue y wn escurrider en buen estado.

Lo losa sanitaria es de dlima tecnologio de color blonce, inodere de dos piezas en buen estado ¥
hay lavatorio. Hay griferia.

El sistema potable es de tuberia PV, la vivienda fiene agua, por lo gue s2 encuentra en buen
estado de funcionamiento.
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La instalacién eléctrica es excelenta.
El sistema pluvial es mediante tuberias, tiene cancas ¥ bajantes.

Los enchapes se encuentran en la pared del bafie o una altura de 1,5 m ¥ en las paras de la pila,
estos son de fipo azulejo.

El sistema de traramiento de agua residvales estd al dia y cuenta con tangue séptico ¥ drenaje, el
cval se pude ubicar en el patic. Las alturas de piso a cielo en genaral estan en 2l orden de los 2.5

mi.

En la determinacion del valor de las construcciones se utiliza &l Método de ROSS — HEIDECKE. Este
métedo es exclusive para la valoracidn de construecciones e incluye dos aspecros fundamentales
que son lo depreciocién por edad v el estado de conservacion.

Se considera la vivienda como si contara con ventanera, puertas, sistema eléctrico, losa sanitaria,
mueble de cocing y @ este valor se le restara 2l costo de dichas obras faltantes. Acabados come
pintura, limpieza de tanque séptice y verificacidn del sistema potable es considerado en el estado
de la construccién, al indicarse “[" intermedio. Se recomienda, si el ebjetive es la venta como una
solucidn habiracional, realizarle las mejoras previc @ promeocienar la vemta, ya que mudchas
personas podrian desistir al observar el estado, principalmente por el desconocimiente en el campo

de la construcdian.
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Comprobante pago 3 millones de colones (deudor a acreedor)

Naotificacion
de Transferencia Local
Estimado(a) ALEJANDRA MARIN CASTRO

BAC Credomatic le comunica que JUAN JOSE CASTRO MADRIZ realizo una fransferencia elecironica a su cuenta N™=*8456.
La transferencia se realizo el diz 01-08-2024 a las 19:30:00 horas; por un monto de - 3,000,000 CRC, por concepto de:
PAGO PARCIAL HIPOTECA

El nimero de referencla es 2023122210283003792915117

Muchas Gracias.

Realiza tus tramites bancarios de forma rapida
y segura desde nuestras plataformas digitales.

[1 Banca en Linea [ Banca Movil

Conocé mas de nuestras plataformas digitales y tutoriales en
https://bancadigital.baccredomatic.com

Comprobante pago de honorarios

2 BAC

Notificacion
de Transferencia Local o
Estimada(a) LUCIA MARIA UMANA VILLALOBOS

BAC Credomalic |e comunica que JUAN JOSE CASTRO MADRIZ realizo una fransferencia elecironica a su cuenta N™=8456,
La transferencia se realizo el diz 01-08-2024 a 1as19:36:00horas; por un monto de 332,000 CRC, por conceplo de:
HONORARIOS

El niimera de referencla es 2023122210283003792915117

Muchas Gracias.

Realiza tus tramites bancarios de forma rapida
y segura desde nuestras plataformas digitales.

[1 Bancaen Linea @] Banca Mévil

Conocé méas de nuestras plataformas digitales y tutoriales en
https://bancadigital. baccredomatic.com

Seguimos aportanda al
desarrolio da la regiin
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M NI STERI O DE HACI ENDA

DI RECCI ON GENERAL DE TRI BUTACI ON

Consecutivo:
Clave:

Fecha:

Tipo Documento:

DATOS DEL EMISOR

ADM NI STRACI ON TRI BUTARI A VI RTUAL (ATV)

00200002010000000015

50628072000011648052600200002010000000015120732864

01/08/2024 20:00:20

Factura electrénica

COVPROBANTE ELECTRONI CO

Plazo de crédito:
Condicién de Venta:
Medio de Pago:

Ministerio de
Hacienda

COSTA RICA

Contado
Transferencia — depésito

bancario

Nombre: LUCIA MARIA UMANA VILLALOBOS Cédula: 116480526
Nombre comercial:
E-Mail: LUCIAUV7@GMAIL.COM
Teléfono: - Fax: -
Provincia: HEREDIA Canton: HEREDIA
Distrito: HEREDIA Barrio:
Otras Sefas: DIAGONAL 23
DATOS DEL CLIENTE
Nombre: JUAN JOSE CASTRO MADRIZ Cédula: 303910211
Nombre comercial:
E-Mail: castromadriz@gmail.com
Teléfono: 506-22573553 Fax: 506-22216162
Provincia: SAN JOSE Cantén: ESCAZU
Distrito: ESCAZU Barrio:
Otras Sefas: CONDOMINIO 3-10
1 Honorarios profesionales 1.00 |Servicios 293,652 293.652 0.00 293,652
Profesion ’
ales
Observaciones (Otros) Total servicios gravados 293,652
Total servicios exentos 0.00
Honorarios correspondientes a la Escritura Publica numero 4, tomo dos del Total servicios exonerados 0.00
Protocolo Total mercancias gravadas 0.00
Total mercancias exentas 0.00
Total mercancias exoneradas 0.00
Total gravado 293,652
Total exento 0.00
Total exonerado 0.00
Total venta 293,652
Total descuento 0.00
Total venta neta 293,652
Total impuestos 37,518
Total IVA Devuelto 0.00
Total Otros Cargos 0.00
Total comprobante 331,170
Cdédigo Moneda.......... CRC
Tipo de cambio......... 0

"Autorizada mediante resolucién N° DGT-R-033-2019 del 20-06-2019 "

PAG NA: 1



Timbres, impuestos, honorarios v gastos relacionados

Para determinar la tarifa del acto notarial utilizaré una calculadora legal denominada “Masterlex”. Se aclara
que, para efectos del presente caso, el pago total lo realizara el sefior Castro. Ademas, se cobran los servicios

por separado cada uno.

Sustitucion de garantia: En este rubro, de conformidad con el art. 75 del Arancel de Honorarios por

Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado, se cobra la mitad de la tarifa general, por lo que el
porcentaje general fijo, de honorarios, se reduce a la mitad. Aplica para los casos de sustitucion o ampliacion

de garantia.

IArchivo Nacional ¢ 20.00
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Registro Nacional ¢ 2,000.00
Total: ¢ 2,295.00
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 114,050.00
Gastos: ¢ 2,295.00
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 114,050.00
IVA (13.00%): ¢ 14,826.50
Total: ¢131,171.50

Reduccién del plazo de la hipoteca:

Archivo Nacional ¢ 20.00|
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Registro Nacional ¢ 2,000.00
Total: ¢ 2,295.00
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 114,050.00
Gastos: ¢ 2,295.00|
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 114,050.00
IVA (13.00%): ¢ 14,826.50
Total: ¢ 131,171.50
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Declaracion jurada en escritura publica (art. 15 ter): De acuerdo con el art. 89 del Arancel Honorarios por

Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado, las actas notariales, independientemente que contengan

alguna referencia de valor o estimacion acerca del acto al cual se refieren, devengaran honorarios minimos

de 60,500 colones por cada acta.

Timbres Monto
Fiscal (Reintegro de papel) ¢ 125.00
Colegio de Abogados ¢ 275.00
Fiscal (impuesto de timbre) ¢ 62.50
Total: ¢ 462.50
Honorarios Monto
Honorarios ¢ 60,500.00
Totales

Gastos: ¢ 462.50
Otros gastos: ¢ 0.00
Honorarios ¢ 60,500.00
IVA (13.00%): ¢ 7,865.00
Total: ¢ 68,827.50

El art. 68 del Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado, también se
refiere a la constitucion de hipoteca y dice que estos gastos correran por cuenta de quien se constituya como
deudor. Para este caso, tal y como fue indicado de previo. nos basaremos en un acuerdo ficticio entre el
sefor Castro y la sefiora Marin donde disponen que los gastos de escritura y accesorios seran cancelados en

su totalidad por el sefior Castro.

Se incluye por separado un rubro relacionado con la declaracion jurada en escritura ptblica, que impone el

art. 15 ter de la Ley 7786, debido al pago realizado por el sefior Castro a la sefiora Marin, por 3 millones de

colones.

Tasacion de entero

Registro
BIENES INMUEBLES

Indicador

INDIVIDUAL

Boleta de Seguridad

Concepto

Monto D.G.T.D

Tasacion 536044880

Tasacion de Enteros
Mensajes Importantes

Acto
SUSTITUCION DE GARANTIA(HIPOT)

Monto a tasar
11,540,000.00

Finca/Placa
una dos un nueve tres nueve F cero cero cera

Municipalidad
MUNICIPALIDAD D LIBERIA

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 28,764.00

Cnt Enteros 00001
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Indice notarial

B E N A 3 »

INDEX

CESO al Arcimnvo

| d%
Archivo Nacional W
Departamento de Archive Notarial
Costa Rica v

Indice de instrumentos autorizados por la Motaria Lucia Maria Umnaifia Villalobos a la Sezunda quincena del mes de agosto de 2024

Tomo | Folio inicial Folio Final Nimero Fecha Hora Acto o contrato Partes
2 4F 5F 4 01/08/2024 19:30 | Sustitucidn de garantfa | Juan José Castro Madriz [deudar)
con cancelacidn parcial | Alejandra Marin Castro (acreedora)
de hipoteca, disminucicn
del plazo de la hipoteca,
declaracion jurada 15 ter
LUdA D taite e
W, ™
— ULTIMA LINEA — VILLALOBO m"m”
S{FIRMA) 1300z oeno

Vista previa para envio de indice

Jugyoste segunda W

o2s  w

Fl indice para esta quincena ya ha sido enviado

Envio de indices: Confirmar Envio
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Apéndices

Mapa de valores de terrenos por zonas homogéneas

MAPA DE VALORES DE TERRENOS POR ZONAS HOMOGEMEAS
PROVINCIA 5 GUANACASTE CANTON 01 LIBERIA

Mapa de Valores de Terrsnos
per Zonac Homagénear
Provinola & Guanacacts

Canion 01 Liberia

Mirimscic 3 Hazsnds
drgarne a heraiziciar Tl




CODIGO DE ZONA 501-01-R67 | 501-01-U67
Llano Grande - Aeropuerto Daniel
NOMBRE
Oduber
COLOR
VALOR (¢ m?) 4000 20000
AREA (m?) 10000 2500
FRENTE (m) 100 40
REGULARIDAD 0,9 1
TIPO DEVIa 4 3
PENDIENTE (%) 0 0
SERVICIOS 1 1
SERVICIOS 2 16 16
MNIVEL n
UBICACION 5
TIPO DERESIDENCIAL
TIPO DECOMERCIO CUZ
TIPO DEINDUSTRIA
HIDROLOGIA 3
CAP.USODE LA TIERRA | m

Fuente: Municipalidad de Liberia
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