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Introduccion

Descripcion del caso

Compraventa de un inmueble colindante y solicitud de reunion. El sefior Arturo Salas
Gobmez y la sefiora Cristina Palacio Madriz requieren que los asesore en la compraventa de un lote
que mide 505 metros cuadrados, en la localidad de Taras de Cartago, cerca de la plaza de deportes.
La duefia registral del inmueble es la sefiora Cristina Palacio Madriz, de nacionalidad espafiola,
pensionada, con pasaporte vigente de su pais y en trdmites para obtener la residencia en Costa
Rica. EI monto de la venta del inmueble se basa en el precio del mercado para la zona. El pago se
hara mediante deposito en la cuenta corriente que indique la vendedora. Dicha venta se hace libre
de gravamenes y anotaciones. El dinero de la compraventa proviene del negocio de venta de llantas

del sefior Arturo Salas.

Manifiesta el sefior Salas que el lote que desea comprar colinda al este con un inmueble de
su propiedad el cual mide 875 metros cuadrados, por lo que solicita que lo asesore para determinar
si en el mismo acto realiza o no la reunién de ambas fincas, para determinar que es lo méas

conveniente.

Propdsitos del analisis del caso

El anélisis del caso se debe realizar con la normativa y lineamientos vigentes en el pais,
ademas de los principios rectores de la funcion notarial. La compraventa es un contrato bilateral
mediante el cual el vendedor se obliga a entregar una cosa, en este caso un bien inmueble a cambio
de un precio el cual es pagado por el comprador. Por lo que se debe asesorar ambas partes en la
realizacion del acto notarial, para que dicha compraventa se realice de acuerdo con lo establecido

en nuestra normativa.
Los propositos especificos del analisis de este caso son:

e Determinar los principios rectores de la funcion notarial.

e Identificar el marco regulatorio nacional de compraventa de inmuebles



Analizar regulacion para los bienes inmuebles de la Municipalidad de Cartago:

o Estatus de la propiedad en venta: declaracion del bien y de impuestos

o Aplicacion de Plan Regulador

o Otros

Realizar un estudio registral de las propiedades:
o Ubicacion, naturaleza, linderos, area, numero de plano, valor fiscal,
propietario, anotaciones y gravdmenes
o Planos catastrados de ambas propiedades.

Investigar precio del mercado y el valor fiscal tazado por la Municipalidad en la
zona donde se ubica la propiedad en venta.
Analizar estatus migratorio de la vendedora a fin de concretar la venta durante el
periodo de vigencia del pasaporte y la autorizacidn de ingreso y permanencia en el
pais.
Indagar el origen de los fondos del comprador, a fin de garantizar que se cumpla
los establecido en la Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de
uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento
al terrorismo, articulo 15 ter.
Brindar asesoria técnico — juridica, respecto a la conveniencia de reunir ambos
inmuebles Asesorar al usuario la pertinencia de reunir ambas fincas, tomando en
cuenta los “pro” y los “contra”, con el objetivo de dar una respuesta efectiva y

conveniente.



Marco normativo

Este caso se relaciona con el siguiente marco regulatorio: Codigo Notarial, Lineamientos
para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial, Lineamientos Deontologicos del Notariado
Costarricense, Codigo Civil, Ley 3883 sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico,
Ley Sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas, Drogas de uso no Autorizado, Actividades
Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo, Ley del Catastro Nacional,
Ley Organica del Tribunal Supremo de Elecciones TSE y del Registro Civil, Ley General de

Migracion y Extranjeria y Plan Regulador Territorial de la Municipalidad de Cartago.

Cadigo notarial
Articulo 1.- Notariado Publico

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

los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran ante él.
Articulo 6. Deberes Del Notario.

Ademas de las obligaciones y los deberes resultantes de la presente ley, los notarios
publicos estan obligados a tener una oficina abierta al publico y brindar los servicios que se les
requieran, de lo cual solo pueden excusarse por causa justa, moral o legal. 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.
Articulo 31. Efectos de la Fe Publica

El notario tiene fe publica cuando deja constancia de un hecho, suceso, situacion, acto o
contrato juridico, cuya finalidad sea asegurar o hacer constar derechos y obligaciones, dentro de

los limites que la ley le sefiala para sus atribuciones y con observacién de los requisitos de ley.

En virtud de la fe pablica, se presumen ciertas las manifestaciones del notario que

consten en los instrumentos y demas documentos autorizados por él.

Articulo 34.-Alcances de la funcién notarial.



Compete al notario publico:

a) 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.

b) 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.

c) Afirmar hechos que ocurran en su presencia y comprobarlos dandoles carécter de

auténticos.
d) Confeccionar los documentos correspondientes a su actuacion.

e) Entablar y sostener, con facultades suficientes, las acciones, las gestiones o los recursos

autorizados por la ley o los reglamentos, respecto de los documentos que haya autorizado.
f) Asesorar juridica y notarialmente.
g) Realizar los estudios registrales.

h) Efectuar las diligencias concernientes a la inscripcion de los documentos autorizados

por él.
i) Autenticar firmas o huellas digitales.
J) Expedir certificaciones.

k) Realizar las diligencias que le encomienden autoridades judiciales o administrativas, de

acuerdo con la ley.
I) Tramitar los asuntos a que se refiere el titulo VI de este Caodigo.

m) Realizar subastas publicas y hacer constar su resultado en todos los procesos de
gjecucion extrajudicial sobre bienes muebles sobre los cuales se haya constituido una garantia
mobiliaria de conformidad con el procedimiento establecido en la ley. Ademas, podra realizar

subastas publicas y hacer constar su resultado en los casos de ejecucion extrajudicial de prendas



sobre vehiculos en aquellos procesos de ejecucion extrajudicial pactados de acuerdo con las reglas

establecidas para dichas ejecuciones conforme a la ley.
n) Ejecutar cualesquiera otras funciones que le asigne la le
Articulo 36. Solicitud de los servicios
Los notarios actuaran a solicitud de parte interesada, salvo disposicion legal en contrario.

Deben excusarse de prestar el servicio cuando, bajo su responsabilidad, estimen que la
actuacion es ilegitima o ineficaz de conformidad con el ordenamiento juridico o cuando los

interesados no se identifiquen adecuadamente.
Articulo 39. Identificacion De Los Comparecientes.

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

legalmente previstos para el efecto y cualquier otro que consideren idéneo.

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

en el archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente.
Articulo 47. Archivo De Referencias

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

documentos o comprobantes serdn enumerados con foliatura corrida.
Articulo 73. Escritura y forma de los documentos

Los documentos notariales deben estar manuscritos 0 mecanografiados, caracteres

legibles y tinta o impresion indelebles.

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.



Excepto las escrituras matrices del protocolo, los documentos que el notario autorice
deben llevar siempre su firma, el sello blanco, el respectivo codigo de barras y cualquier otro medio

idéneo de seguridad, determinado por la Direccion Nacional de Notariado.

Los documentos inscribibles en el Registro Nacional, ademas de los requisitos

anteriores, deben cumplir con los requisitos de seguridad establecidos por esta institucion.
Articulo 77. Copia o certificacion parcial de documentos

Cuando se transcriba o certifique parte de un documento, asiento, pieza o matriz, debe
advertirse, bajo la responsabilidad del notario, que se trata de una transcripcién en lo conducente,

y que lo omitido no modifica, altera, condiciona, restringe ni desvirtda lo transcrito.
Articulo 81. Escritura.

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

autorizacion.
Articulo 82. Encabezamiento.

Toda escritura se iniciard con su nimero, el nombre y los apellidos del notario, su condicion
de tal y el lugar de su oficina. Cada tomo del protocolo tendré su numeracién autébnoma, que se

iniciara con el nimero uno.
Articulo 83. Comparecencia.

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

nacionalidad si son extranjeros.
Articulo 85. Intervencion De Extranjeros.

Si en un acto o contrato intervinieren extranjeros, deberan ser identificados con base en los

documentos previstos para tal efecto por la ley, las convenciones o los tratados internacionales. Se



indicara la nacionalidad y, si en el pais de origen se usare solo un apellido, el nombre se consignara
en esta forma; en tal caso, el notario deberd dejar constancia de ello. Cuando el nombre de la
persona se componga de palabras incomprensibles para la cultura costarricense, deberd indicarse
a la par de cada unay entre paréntesis, cuél corresponde propiamente al nombre y cuél al apellido

0 los apellidos.

Cuando personas extranjeras otorguen escrituras, el notario deberd tomar todas las
medidas pertinentes para asegurarse de que los documentos de identificacion y los poderes

otorgados por ellos son auténticos.
Articulo 87. Estipulaciones

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

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

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

naturaleza, la medida, la situacion y los linderos.
Articulo 89.- Reservas Y Advertencias Notariales

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

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

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

constar que:

a) Le han presentado los documentos que sirven como prueba para daciones de fe

especificas y que deban agregarse al archivo de referencias conforme a la ley.



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

notario.
Articulo 113. Expedicion de testimonio

Solamente el notario podra expedir testimonios de los instrumentos publicos otorgados
en su protocolo, mientras el respectivo tomo esté en su poder. Si ya el protocolo hubiere sido
devuelto a la oficina correspondiente, los testimonios podran ser expedidos por el notario o el

funcionario encargado de custodiar el tomo, salvo lo dispuesto por el articulo 123.
Articulo 114. Estructura de los testimonios

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

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

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

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

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

desempefia, la fecha de la orden o la hora y la fecha de la resolucion respectiva.
El notario debera firmar el testimonio e imprimir al lado o al pie su sello.
Articulo 116. Reproduccion de testimonios

En los testimonios, la reproduccién debe imprimirse de modo que se garantice la

permanencia indeleble del texto.

Articulo 117. Clases de testimonios
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Los testimonios son primeros o ulteriores. Los primeros son los expedidos al firmarse la
escritura original o dentro de los diez dias habiles siguientes y seran firmados por el notario y las
partes cuando estas lo deseen. Los ulteriores son los expedidos en cualquier otra oportunidad. El
notario los extendera o, en su caso, el Archivo Notarial, cuando cualquiera de las partes 0 una
persona con interés legitimo lo solicite, o lo ordene algin funcionario autorizado por ley. Aun
cuando el tomo respectivo esté depositado, el notario podra expedir testimonios de escrituras que

haya autorizado.
Articulo 118. Correcciones en los testimonios

Al copiarse la escritura original, podran incorporarse al testimonio las adiciones y

enmiendas practicadas en la matriz o bien agregarse por medio de nota al pie.

Los errores y las omisiones de copia que se detecten al expedir el testimonio se
especificaran y salvaran a continuacion del engrose, como nota antes de la firma respectiva. Los
que se adviertan después podran enmendarse mediante razén notarial, fechada y autorizada por el

notario publico, al pie del testimonio.

Con igual autorizacidn, los errores y las omisiones del engrose podran corregirse después

de la firma del testimonio.

El notario que, con vista en la matriz, corrija un error inexistente en ella, serd sancionado

segun este cddigo, sin perjuicio de la responsabilidad penal.
Articulo 166. Honorarios.

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

aprobacién del Ministerio de Justicia y Paz, que las promulgara via decreto ejecutivo.
Articulo 167. Obligacién de dar recibo

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

satisfactoriamente.
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Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial
Articulo 2. Funcion Notarial.

Concepto. La funcion notarial es una potestad estatal delegada. Representa una asesoria
que tiende a la correcta formacion y expresion legal de la voluntad del usuario. Tiene como fin la
legitimacion de actos y contratos que el Estado reconoce como tales cuando interviene un notario

habilitado a rogacion de parte.
Articulo 3.

Obligacion de servicio y rogacion. A solicitud del interesado, es obligacion del notario
brindar el servicio, dentro del marco de la legalidad, razonabilidad y proporcionalidad, salvo

excusa justa, moral, por principios de conciencia debidamente razonados, o legal.
Articulo 4. Imparcialidad.

El notario pablico debe actuar de manera objetiva e imparcial en relacion con las personas
que intervengan en los actos o contratos otorgados, apegado a los valores de integridad, coherencia,

honestidad y transparencia.
Articulo 7. Honorarios.

Es obligacion para los notarios cobrar los honorarios de conformidad con lo dispuesto en
el Codigo Notarial y el Arancel respectivo, y les queda prohibido transar en esta materia. Se
excluyen de esta disposicion los notarios consulares, los de la Notaria del Estado y los

Institucionales.
Articulo 11. Papel a utilizar. Tamafio de letra.

En la expedicién de cualquier documento notarial extraprotocolar en soporte fisico, el
notario utilizard su papel de seguridad. El uso de documentos notariales extraprotocolares en
soporte electronico esta permitido, para lo cual debera referirse el notario a la normativa al efecto
dispuesta por el Consejo Superior Notarial, que determina las caracteristicas de seguridad que debe
cumplir. En la elaboracion de documentos notariales protocolares se utilizaran caracteres
respetando un tamafio minimo de letra diez, y en los documentos notariales extraprotocolares

indistintamente del soporte utilizado se debera respetar un tamafio minimo de letra doce. El Notario
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deberd respetar el uso de un tipo de letra estandar cuando se utilicen medios mecanicos o
electronicos, pudiendo optar por utilizar Arial , Times New, Roman, Verdana o Calibri, con el fin

de garantizar que el contenido sea legible.
Articulo 21. Archivos de referencia y de copias de instrumentos pablicos.

Los archivos de referencias y copia de instrumentos publicos podran ser compilados por el
notario, en forma fisica o digital. En este ultimo caso debera cumplirse con la normativa que dicte
o0 acepte el Consejo Superior Notarial. Los archivos de referencia y de copia de instrumentos

publicos son de caracter privado, no son objeto de consulta pablica.
Articulo 22. Conservacién y custodia.

La conservacion, custodia y forma de llevar este archivo es responsabilidad exclusiva del
notario y objeto de control por las autoridades competentes, salvo lo dispuesto en el articulo

anterior para los archivos digitales.

El plazo minimo de conservacion y custodia seré de diez afios contados a partir de la fecha

del documento notarial.
Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense
Principios Universales

1) Probidad u honestidad: Supone un profesional: escrupuloso, recto, integro, honrado,
probo y honesto entendido esto como contenido de una conducta profesional y como forma de vida
privada o publica, la cual se veria alterada cuando perjudique a terceros, dafien la imagen del

gremio, alteren el orden publico o exista conflictos de intereses.

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

y su aplicacién responsable en la préactica profesional.
Principios especificos

1) Veracidad: el primer deber del notario es expresar, en los instrumentos puablicos
protocolares 0 actos extra protocolares que otorgue, la verdad, ajustarse a los hechos, presenciar

los actos y discernir las intenciones de los intervinientes.
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2) Contralor integral de legalidad: el notario s6lo debe autorizar actos o contratos

conforme al ordenamiento juridico y otorgar instrumentos de plenos efectos.

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

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

9) Deber de abstencion de dicotomia notarial: el notario solo debe realizar los
instrumentos y gestiones indispensables para obtener el resultado, absteniéndose de toda gestion

tendiente a obtener honorarios innecesarios.

Satisfechos sus honorarios, el notario destinara los fondos provistos a la formalizacion del

acto o contrato.

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

bloque de juridicidad.

12) Deber de correccidn: el notario debe actuar de acuerdo con el ordenamiento juridico

y las normas deontoldgicas.

16) Deber de informacion: el notario debe mantener actualizados sus datos en las oficinas
concernidas, para facilitar su ubicacion, notificacion y, ademas, debe brindarles informacion

cuando proceda.

17) Rogacion y abstencion: el notario estd obligado a prestar el servicio requerido, salvo

que deba abstenerse por causa justa, moral o legal.

18) Garante de libre voluntad: el notario debe velar porque los actos otorgados se

realicen sin vicio de la voluntad ya sea por el engafio, la presién o la astucia.

19) Informacion: el profesional debera informar a las partes sobre la naturaleza, costo y
efectos de los actos que pretenden realizar, asi como del valor y trascendencia de las renuncias que

hagan, del estado y dificultades de los tramites.

23) Transparencia: el notario esti obligado a brindar a las partes la misma asesoria e

informacion, no reservandose para si, elementos que podrian viciar su voluntad negocial.
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24) Responsabilidad fiscal: el notario no debe favorecer, con sus actuaciones, la evasion
fiscal, puesto que el ejercicio eficiente, eficaz y transparente del notariado contribuye a una

adecuada recaudacion tributaria.

30) Redaccion de los instrumentos: el notario debe redactar los instrumentos en espariol,
en lenguaje técnico, preciso y claro, de modo que no incurran en ambigliedades que generen

conflictos y explicar a las partes los alcances del acto.

31) Actuacion notarial con efectos registrales: el notario debe ser solicito y oportuno en
la correcta presentacion de los instrumentos registrables, para evitar eventuales dafios y perjuicios

a las partes, con base en el principio registral "primero en tiempo, primero en derecho”

32) Cobro de honorarios: el notario debe cobrar los honorarios segun el Arancel de

Honorarios oficial y abstenerse de incurrir en competencia desleal.

Arancel de Honorarios por Servicios Profesionales de Abogacia y Notariado N°
36562-JP

Articulo 61. Pago de honorarios y deber de informacion.

Al Notario(a) Pablico(a) debe cancelarsele los honorarios conforme lo dispone el articulo
67 del presente Arancel.

Es deber del Notario(a) advertir e informar al usuario(a), sobre el monto de sus honorarios
desde el inicio de la contratacion de sus servicios y previo a la realizacion del acto o contrato

solicitado.
Articulo 63.-Retribucion mediante pago de hora.

El pago por horas en servicios notariales, serd procedente cuando el acto, contrato o
asesoria no se encuentren contemplados en el presente Arancel. También procedera el pago por
horas cuando el Notario (a) deba realizar tramites o desplazamientos de caracter extraordinario. El

pago minimo por hora sera de noventa mil setecientos cincuenta colones..

Articulo 65.- Casos no previstos.
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En casos no previstos en este Arancel, los honorarios minimos no podran ser inferiores a

ciento veintiin mil colones.
Articulo 67. Obligaciones a cargo de los usuarios.

Las usuarias o usuarios estan en la obligacion de pagar previamente el importe completo
de honorarios, derechos, timbres e impuestos que se deban cubrir por el acto o contrato solicitado

al Notario(a).

Asimismo, corresponde a las usuarias o usuarios cumplir con los trdmites que
personalmente les compete, como el pago de impuestos o servicios, suministros de planos,

obtencion de visados, permisos, constancias y otros semejantes.
Articulo 68. Responsabilidad de pago.

Salvo acuerdo de partes o disposicién legal en contrario, los honorarios profesionales, asi
como sus intereses, el pago de derechos, timbres e impuestos que correspondan al acto o contrato
se pagaran por partes iguales entre los interesados (as) o las partes, excepto en las constituciones

de hipotecas y prendas, asi como en sus cancelaciones que seran por cuenta del deudor(a).

Estos rubros podran calcularse de modo provisional y prudencial, cuando el bien objeto del
acto o contrato quede sujeto a valoracion.

Articulo 74. Tarifa General para labores notariales.

Por los actos juridicos o contratos que autorice el Notario (a), devengara honorarios de
acuerdo con su cuantia, valor real o estimacion total, con el minimo de sesenta mil quinientos
colones, segun la tarifa que se indica a continuacién, sin perjuicio de otras que se fijaren en el

presente Arancel.
a) Hasta once millones de colones, el dos por ciento (2%).

b) Sobre el exceso de once millones de colones y hasta dieciséis millones quinientos mil

colones, el uno punto cinco por ciento (1.5%).

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

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

Cadigo Civil

Articulo 254.

Son inmuebles por naturaleza:

1°.- Las tierras, los edificios y demas construcciones que se hagan en la tierra.

2°.- Las plantas, mientras estén unidas a la tierra, y los frutos pendientes de las mismas

plantas.
Articulo 267.

Para que la propiedad sobre inmuebles surta todos los efectos legales, es necesario que se

halle debidamente inscrita en el Registro General de la Propiedad.
Articulo 450.

So6lo pueden inscribirse los titulos que consten de escritura publica, de ejecutoria o de otro

documento auténtico, expresamente autorizado por la ley para este efecto.
Articulo 460.

Cualquiera inscripcion gque se haga en el Registro de Propiedad, relativa a un inmueble,

expresara, ademas de las circunstancias de toda inscripcion:

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

objeto de la inscripcion o al cual afecte el derecho que deba inscribirse.
Articulo 480.

La propiedad de muebles e inmuebles se trasmite con relacion a las partes contratantes,
por el solo hecho del convenio que tenga por objeto trasmitirla, independientemente de su

inscripcion en el registro y de la tradicion.
Articulo 1049.

La venta es perfecta entre las partes desde que convienen en cosa y precio.
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Articulo 1054.

Tanto en el caso de promesa de venta como en el de promesa reciproca de compra-venta,

la propiedad se trasmite desde el dia de la venta y no desde el dia de la promesa.

Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional No 42835-MJP
Articulo 23.

Requisitos de admisibilidad para la presentacion de documentos fisicos a tramitar en los
Registros de Bienes Muebles, Inmobiliario, Personas Juridicas y Propiedad Intelectual. Todo

documento que se presente fisicamente, para su recepcion debe cumplir con lo siguiente:

i) Dejar en los margenes, tanto derecho como izquierdo del documento, al menos dos

centimetros y medio, para la impresion de las citas de presentacion.
Articulo 30.

Requisitos para la presentacion digital de documentos a tramitar en los Registros de Bienes
Muebles, Inmobiliario, Personas Juridicas y Propiedad Intelectual. Previo cumplimiento por parte
de la persona usuaria de lo establecido en el articulo 48 de este reglamento, todo documento que

se presente digitalmente, para su recepcion debe cumplir con lo siguiente:

c) Estar elaborado en idioma espafiol, ser redactados en letra tamafio 12 y con el numero
méaximo de lineas a utilizar de 30 en cada pagina, respetando lo establecido en los lineamientos
emitidos por la DNN para el caso de documentos notariales en formato electrénico; de color negro
0 azul cuyos rasgos sean claramente visibles con la finalidad de que la persona registradora pueda

realizar una correcta lectura y certeza del contenido de lo rogado.

d) Indicar claramente el acto, contrato, matricula, nimero de registro, bien o derecho, el
cual debe cumplir con los requisitos de forma que la normativa establece, asimismo, sefialar la

unidad organizativa del RN en la que debe tramitarse.

Ley 3883 sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico

18



Articulo 29.

Los mecanismos de seguridad establecidos por el Registro Nacional son oficiales; su fin
es garantizar la autenticidad de los documentos emitidos o autenticados por los notarios y las
autoridades judiciales o administrativas y que sean presentados al Registro Nacional.

El uso de los medios de seguridad es obligatorio.

En todo documento inscribible en el Registro Nacional, debe cumplirse con los medios de

seguridad de cada notario otorgante o autenticante.
Articulo 30.

Los medios de seguridad son de uso personal del notario, el funcionario judicial o el
funcionario publico autorizado. Todo extravio, deterioro o sustraccion, deberéd reportarse al

Registro Nacional dentro de los tres dias siguientes.
Articulo 31.

El registrador a quien se le asigno registrar el documento debera corroborar si los medios
de seguridad que lo acomparfian corresponden a los asignados al notario o funcionario publico

respectivo; de no ser asi, el registrador debera cancelarle la presentacion.

Cuando una escritura publica se otorgue ante dos 0 mas notarios, sera suficiente el empleo

del medio de seguridad requerido a cualquiera de ellos.

Guia de calificacién del Registro Inmobiliario de setiembre del 2024.

En esta Guia orienta a los notarios y usuarios sobre los requisitos que se deben acatar al
momento de realizar actuaciones notariales referente a bienes inmuebles. Contiene un apartado
especifico en donde indica los requisitos generales para la compraventa, los requisitos especificos
de las partes y los requisitos especificos de los testimonios de escrituras. Por lo tanto, es de consulta

obligatoria para el desarrollo de este proyecto
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Ley Sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas, Drogas de uso no Autorizado,

Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo
Articulo 15 ter.

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

requeridas.

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

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

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

activos del cliente.

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

estructuras juridicas.
Deberan cumplir las siguientes obligaciones:

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

relaciones con el cliente.

b) El mantenimiento y la disponibilidad de informacion sobre los registros de transacciones

y las operaciones con el cliente.
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c) Las disposiciones y los controles sobre las personas expuestas politicamente definidas

en los términos de la presente ley.

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

productos y nuevas practicas comerciales.

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

internacionales.

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

(ICD) incluyendo los intentos de realizarlas.

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

articulo 14 de la presente ley.

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

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

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

Los notarios estaran obligados a brindar acceso a la documentacién e informacion que
solicite la Direccion Nacional de Notariado y la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto
Costarricense sobre Drogas, para lo que corresponda.
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A efectos de cumplir los objetivos asignados a la Direccion Nacional de Notariado en la
presente ley, deberan contemplarse todos los afios en el presupuesto nacional, los recursos para el
financiamiento de las actividades y estructura interna necesarias para la ejecucion y el

funcionamiento de la unidad.
Ley del Catastro Nacional
Articulo 30.

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

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

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

tramites judiciales dispuestos por ley en esta materia.

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

requisito fijado en el parrafo primero de este Articulo.
Ley Orgénica del Tribunal Supremo de Elecciones TSE y del Registro Civil
Articulo 95.
La presentacién de la cédula de identidad es indispensable para:
b) Todo acto o contrato notarial,

En las escrituras publicas, en los contratos privados, en los expedientes administrativos y
judiciales, pagarés y certificados de prenda, debera consignarse el nimero de la cédula de las

partes.
Ley General de Migracion y Extranjeria

Articulo 79.
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La Direccidon de Migracion otorgara una autorizacion de ingreso y permanencia por un
tiempo definido, superior a noventa dias y hasta por dos afios, prorrogable en igual tanto, a quienes

se encuentren comprendidos en las siguientes subcategorias:

1) El cdnyuge de ciudadano costarricense, de conformidad con lo dispuesto en

el articulo 73 de la presente Ley.

2) Los religiosos de las religiones que deban estar acreditadas ante

el Ministerio de Relaciones Exteriores y Culto.

3) Los ejecutivos, los representantes, los gerentes y el personal técnico de
las empresas establecidas en el pais, asi como sus conyuges e hijos.
También estaran contemplados en esta categoria los empleados especializados que por cuenta pr
opia o en relacién de dependencia se integren a tales labores y sean asi requeridos para
el desarrollo de estas, segln criterio de la Direccion de Migracion.

4) Los inversionistas.
5) Los cientificos, los profesionales, los pasantes y los técnicos especializados.

6) Los deportistas debidamente acreditados ante el Consejo Nacional del Deporte y

la Recreacion.
7) Los corresponsales y el personal de las agencias de prensa.

8) Quien haya convivido con su conyuge e hijos menores o con discapacidad, de las

personas mencionadas en los incisos anteriores.
9) Los rentistas.
10) Los pensionados.
11) Personas indigenas transfronterizas.
Articulo 80.

Los residentes temporales Unicamente podran realizar las actividades remuneradas o
lucrativas, por cuenta propia o en relaciéon de dependencia, que la Direccion General les autorice.

Tal autorizacion tomara en cuenta los dictdmenes de caracter recomendativo elaborados por el

23



Ministerio de Trabajo y Seguridad Social, asi como otros criterios de conveniencia 'y

oportunidad.

Asimismo, los dependientes de dichos residentes temporales podran estudiar o laborar,
previa autorizacion de la Direccion. Ademas, deberan cancelar el pago migratorio

correspondiente.

Los residentes temporales comprendidos en las categorias 1), 2), 5) y 6) del articulo 79 de
esta Ley, quedaran exentos del pago migratorio contemplado en el inciso 4) del articulo 33 de

esta Ley.

Para efectos de renovacion de su condicion migratoria y cuando corresponda, los
residentes temporales deberan acreditar su aseguramiento a los seguros de la CCSS, desde el
momento en que se les otorga dicha residencia y en forma ininterrumpida hasta el momento de
renovar su cédula de extranjeria. Las excepciones a esta norma seran establecidas via

reglamento.
Articulo 81.

Para obtener la permanencia legal bajo la subcategoria de pensionados, las personas
extranjeras deberan comprobar que disfrutan pensiones mensuales, permanentes y estables
provenientes del exterior, cuyo monto no podré ser inferior a mil dolares, moneda de los Estados
Unidos de América (US $1000,00) o su equivalente.

Plan Regulador Territorial de la Municipalidad de Cartago
Articulo 1. Significado y contenido

El Plan Regulador Territorial es el instrumento de planificacion local del territorio que
define en un conjunto de planos, mapas, reglamentos, y cualquier otro documento, grafico o
suplemento, la politica de desarrollo sostenible y los planes para distribucién de la poblacion, usos
de la tierra, vias de circulacion, servicios publicos, facilidades comunales y construccion,
conservacion y rehabilitacién de areas urbanas, riesgos y amenazas naturales. En él estan
contenidas todas las disposiciones atinentes a la regulacion de la actividad urbanistica y manejo

del territorio del canton de Cartago referentes a la red de vias pablicas, organizacion de transito,
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edificabilidad, zonificaciéon o clasificacion del uso de suelo, regulacién de zonas y espacios
publicos, publicidad exterior, operacion en uso del suelo (regulacion de actividades), control de
calidad ambiental, paisaje y ornatourbanos, zonas de seguridad y aislamiento o delimitacion de

amenazas.
Articulo 2. Propésito del Plan

El propdsito general del presente Plan Regulador Territorial consiste en fijar las directrices
del ordenamiento territorial y las normas para la planificacion, el disefio y la construccién de
edificaciones, los espacios urbanos, la zonificacion y las obras de infraestructura. Lo anterior con

la finalidad de garantizar un desarrollo socioeconémico y ambiental sostenible.
Articulo 13.- Actos sujetos a licencia

Es obligatoria la obtencion de licencia municipal de previo a segregar o reunir fincas,
construir o urbanizar estas, o bien el uso de los inmuebles para las distintas actividades, en los
términos del presente Plan Regulador y demas normativa urbanistica conexa, sea nacional o
regional. Sin perjuicio de las demas autorizaciones dadas por instituciones publicas con arreglo a
la legislacion aplicable, estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal, en los términos del
presente Reglamento y demas legislacion urbanistica conexa, todos los actos y las actividades de
uso del suelo, construccidn y edificacion que se realice dentro de la jurisdiccion del cantén Central

de Cartago, en terrenos privados y de dominio publico, y, en particular, los siguientes:
a) Las segregaciones y los fraccionamientos.
b) Las obras de urbanizacién y las obras de renovacion urbana.

c) Las obras de edificacidn, de construccion e implantacion de instalaciones de todas clases

de nueva planta.
d) Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones existentes de todas clases.

e) Las obras de modificacion, restauracion, reconstruccion, remodelacion del aspecto
exterior o de la disposicion interior de los edificios e instalaciones de todas clases existentes,

cualquiera que sea su uso.
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f) Los movimientos de tierras tales como desmontes, explanacion, excavacion y
terraplenado, salvo que estén detallados y programados como obras dentro de un proyecto de

urbanizacion o edificacion debidamente aprobado o autorizado.
g) La demolicion de las construcciones y los edificios.

h) La colocacién de antenas o dispositivos de telecomunicaciones de cualquier clase y la

instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos, redes subterraneas u otros similares.
i) Las obras y los usos que se realicen con carécter provisional.

j) La ocupacion, las obras de construccion, en general, y de instalacion de mobiliario

urbano sobre el espacio publico.
k) La colocacion de rotulos y las vallas publicitarias visibles desde la via publica.
Articulo 16. Tipos de licencia
Dentro de las licencias municipales encontramos:

16.1. Visto bueno para catastrar: Consiste en la verificacion del cumplimiento de las
normas urbanisticas de los lotes resultantes de la unién o la segregacion de fincas, previa a la
inscripcion en el Catastro Nacional. Los requisitos para este visto bueno se indican en el

Reglamento de Fraccionamientos y Urbanizaciones del presente Plan Regulador Territorial.

16.4 Certificado de uso de suelo Es un acto por medio del cual la Municipalidad declara la
conformidad o la inconformidad de determinado uso con respecto a la zonificacion prestablecida.
Para su emision, el interesado debera llenar el formulario respectivo e indicar plano catastro,

debidamente visado por la Municipalidad. Es requisito de verificacion interna.

Articulo 10.- Glosario

Para los efectos de interpretacion y aplicacion del presente Plan Regulador y todos los
Reglamentos que lo integran, los términos siguientes tienen el significado que se indica:

117) Edificaciones de uso mixto: toda aquella que se destine ademas del uso residencial,

al uso comercial, de servicios, ambos u otros usos que sean compatibles con la
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zonificacion.

210) Plan regulador: Instrumento de planificacion y gestion de nivel cantonal, en el que
se define en un conjunto de planos, mapas, reglamentos y cualquier otro documento grafico o
suplemento, la politica de desarrollo urbano y los planes de distribucién de la poblacion, usos del
suelo, vias de circulacion, servicios publicos, facilidades comunales, construccién, renovacion

urbana, debidamente aprobado por el INVU.

211) Plano catastrado: Plano descriptivo que representa el levantamiento topografico de
un terreno, debidamente registrado en la Direccidn de Catastro Nacional, que fija la forma, area,

deslindes y orientacion.

289) Uso de suelo: Utilizacion de un terreno, de la estructura fisica asentada o incorporada
a él, o de ambos casos, en cuanto a clase, ubicacion, forma e intensidad y posibilidad de su

aprovechamiento emitido por el gobierno municipal.

290) Uso mixto: Utilizacion de un predio, de la estructura fisica asentada o incorporada a
él, que se destina ademas del uso residencial, al uso comercial, o industrial; los usos deben ser
compatibles con la zonificacion. En caso de parcelas con fines agricolas, pecuarios, forestales es

la utilizacion de un predio con més de uno de estos usos

Articulo 577- Tipos de zonas de usos del suelo, segin su naturaleza juridica o
zonificacién

577.1.2- Clasificacion de las zonas de uso residencial Las zonas de uso residencial tienen
el proposito de albergar las edificaciones habitacionales con sus respectivos servicios y

equipamientos. La delimitacion precisa de estas zonas se encuentra en el Mapa de Zonificacién de

este Plan Regulador Territorial.

577.1.2.3.- Zonas de uso mixto con vivienda. Las zonas de uso mixto corresponden a las
areas residenciales que se encuentren habilitadas por vias con anchos igual o mayor a los diez
metros debidamente zonificadas en este Reglamento. En estas zonas se permitiran, de manera
condicionada, usos complementarios a la vivienda de la siguiente forma: a. EI comercio y los
servicios seran condicionados siempre y cuando sean afines o complementarios al uso residencial,

de acuerdo con los términos de Reglamento de Higiene Industrial y el Reglamento de
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Construcciones de este Plan Regulador. b. Industria inofensiva y pyme promovidas por el Estado

evaluadas por el Ministerio de Salud. c. Aplica el mapa oficial de las urbanizaciones existentes

578.2.- Zonas de Uso Mixto (ZM).

578.2.1.- Zona de uso mixto con vivienda (ZMV). Aplica la densidad de la zona de

vivienda més cercana.

Sector que la compone

S-6.1

Objetivos

Conservar la dinamica urbana. Favorecer el uso
comercial y de servicios, también, ocupados por
vivienda. Consolidar zonas de actividad comercial
y servicios compatibles con la vivienda.

Usos conformes

Vivienda unifamiliar y multifamiliar vertical u
horizontal, comercio 'y  servicios.  Usos
relacionados con  actividades comerciales,
servicios publicos y privados, que no produzcan
ruido, malos olores, contaminacion visual, y que
atiendan las necesidades primarias de los usuarios.
Ademas, se potenciaran los primeros niveles como
uso mixto comercial.

Usos condicionados

e. Se incluyen, en esta categoria, talleres
artesanales y demicro y pequefia industria
inofensiva, de acuerdo con el Reglamento de
Higiene Industrial y la legislacién sobre pymes e
ideas productivas del IMAS. Esta ultima permite el
emprendimiento productivo individual bajo el
concepto de Ideas Productivas promovidas por el
Estado a mediante el IMAS, la persona beneficiaria
de este programa no requerira la tramitacion y
obtencion de licencia comercial en el tanto y
cuanto su actividad sea de subsistencia atendida
personalmente y en formato empresarial. No
obstante, debera realizar el respectivo tramite ante
el Departamento de Patentes para la respectiva
exoneracion. La venta de agroquimicos se puede
dar siempre y cuando no haya formulacién por su
alta contaminacion y problemas de olores

Usos no conformes

Todos aquellos que no correspondan a los usos
conformes o que produzcan alteraciones
ambientales o de perturbacién social. Industria
peligrosa, insalubre e incdmoda. Todos aquellos
qgue no sean el uso residencial y no se puedan
autorizar como uso condicional.

Usos no conformes tolerados

Son todos aquellos descritos en el articulo 586.3
inciso d.

28



Analisis Juridico y Argumentacion

Fase Asesora

Los usuarios se hicieron presentes en mi notaria e indicaron que quieren realizar una
compraventa de un lote, el cual se encuentra ubicado en la localidad de Taras de Cartago. Ademas,
el sefior Arturo Salas Gomez al tener un lote de su propiedad que colinda con el que desea comprar,

me consulta sobre si es aconsejable reunir ambos inmuebles y de ser asi, realizarlo de una vez.

En la fase asesora, segun Infante (2005) “el notario debe recibir, interpretar y dar forma a
la voluntad de las partes. Se es consejero, asesor juridico de quienes ruegan su servicio.” (p.180).

La funcion notarial se rige por distintos principios, los cuales se encuentran debidamente
regulados en los Lineamientos Deontoldgicos del Notariado Costarricense y en el Codigo Notarial.
Los principios se dividen en dos clases, los universales como el principio de probidad y honestidad,
en donde el notario actia de manera integra y honrada, asi como el principio de ciencia y
conciencia gue se refiere a los conocimientos técnicos y su aplicacion profesional. Por otra parte,
estan los principios especificos como el principio de rogacion, en el cual el notario solo actla a
solicitud de las partes. En el caso en concreto, este principio se ve ejemplificado cuando los

usuarios solicitan los servicios para la realizacion del acto notarial.

Otro de los principios especificos a destacar es el de imparcialidad, en donde el notario esta
obligado a actuar de forma objetiva, procurando que los usuarios sean tratados de forma equitativa.
Aunado a este principio, es importante mencionar el principio de transparencia el cual obliga al

notario a brindar la misma asesoria a los usuarios, sin hacer distincion alguna.

El deber de correccion es otro de los principios que rigen la actuacion notarial. El notario
estd en la obligacién de actuar conforme al ordenamiento juridico. El principio de abstencion de
la dicotomia notarial establece que solamente se deben realizar aquellas actuaciones necesarias

para la obtencion de lo solicitado por las partes.

El principio de asesoria ademas de estar regulado en el aparatado 11 de los Lineamientos
Deontologicos del Notariado Costarricense. También esta normado en el articulo 6 del Codigo
Notarial, siendo este un deber del notario.
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De acuerdo con el Tribunal Disciplinario Notarial, Resolucion no 00118 — 2019, en lo que

se refiere al deber de asesoria sefiala:

Si se acude ante un profesional experto en la materia, es para que cumpla con la razén de

su experticia, en el caso particular de las partes, para determinar si el negocio que se

pretende efectuar es valido y eficaz, o como dijo el quejoso, para establecer, “si todo estaba

en orden” para proceder y ejecutarlo y en consecuencia, para que el notario, atendiendo a

esa finalidad encauce esa voluntad negocial en un documento que cuente con esas

caracteristicas. En el caso, hubo una rogacion de los servicios notariales del
acusado, (ambas partes se presentaron ante el notario) respecto de un negocio juridico de
caracter notarial y registral que requeria de la forma escrituraria y de su inscripcion para
lograr la plenitud de sus efectos y esa rogacién debid ser adecuadamente interpretada por
el cartulario, quien tiene como obligacion asesorar a las personas sobre la correcta
formacion legal de su voluntad (articulo 1 del Cédigo Notarial). Esta funcién asesora es

de particular importancia para las partes y para la colectividad, por la paz social y

seguridad que la correcta intervencion del notario debe brindar (notarias abiertas, juzgados

cerrados, reza un viejo refran forense) y por eso el Codigo Notarial, una y otra vez la
destaca a la par de la fe publica.

Los actos notariales que se van a llevan a cabo en el caso de estudio son la compraventa y
la reunion de fincas. La compraventa se define “como el contrato por el que uno de los contratantes
se obliga a entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto en dinero o
signo que lo represente”. (Kluwer, 2023, p 17). Esta figura se caracteriza por ser consensual es
decir las partes se ponen de acuerdo en cosa y precio, es bilateral y sinalagmatico, las partes
adquieren derechos y obligaciones, ademas de ser oneroso. Por su parte, la reunién de fincas es

cuando dos 0 mas fincas que colindan y tienen el mismo propietario o propietarios, se unen para

formar una sola finca.
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Identificacion de los usuarios

Una de las responsabilidades del Notario es identificar a las partes, lo anterior se encuentra
estipulado con los articulos 39, 83 y 85 del Cdodigo Notarial. En el presente caso el comprador
sefior Arturo Salas Gomez, es de nacionalidad costarricense por lo que para su correcta
identificacion se le solicita la cédula de identidad, articulo 95 inciso b, de la Ley Orgénica del

Tribunal Supremo de Elecciones y del Registro Civil.

Adicionalmente se le solicita al sefior Salas, la licencia de conducir, con el fin de cumplir
con lo establecido en el articulo 39 del Cdodigo Notarial que consiste en identificar cuidadosamente

y sin lugar a duda a quienes comparecen en la escritura.

Por otra parte, la vendedora Cristina Palacio Madriz es de nacionalidad espafola, tiene
tramites pendientes para ser residente en Costa Rica, por lo que ain no posee la residencia
permanente. La normativa establece la residencia temporal a personas pensionadas, segun lo
establecido en los articulos 79 inciso 10, 80 y 81 de la Ley General de Migracion y Extranjeria. La
residencia temporal, autoriza a la persona extranjera a permanecer por un tiempo definido, el cual
es mayor a los noventa dias y hasta los dos afios, pudiéndose prorrogar. La Direccidon de Migracion

y Extranjeria, emite un documento de identificacion a los residentes temporales.

El Tribunal Disciplinario Notarial, en su resolucion n°® 00407 — 2010, establece:

Para el caso de la intervencion de extranjeros, que es lo ocurrido en la especie, el numeral
85 siguiente establece en forma clara y determinante, que "si en un acto
intervinieren extranjeros, deberan ser identificados con base en los documentos previstos
para tal efecto por la ley, las convenciones o los tratados internacionales..." y en este
sentido, es claro que el pasaporte, como documento de validez internacional, expedido por
la autoridad de origen, identifica a su titular e implica, en términos generales y si perjuicio
de otros requisitos, como la visa, la autorizacion para entrar y salir de un pais y en este
sentido, el numeral 33 de la Ley General de Migracion y Extranjeria, Numero 8487,

de veintidos noviembre del dos mil cinco, vigente en ese momento, dispone que al
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ingresar al pais, las personas extranjeras deberan portar el documento de viaje valido,
extendido por la autoridad competente, dentro de los que esta el pasaporte. A la par de éste
documento, para la identificacion del extranjero puede utilizarse el documento de
identificacion expedido por la Direccion General de Migracion y Extranjeria, que acredite
la condicion migratoria y en este sentido, el numeral 27 inciso b) de la citada ley, dispone
que los extranjeros que se encuentren en territorio nacional, tendran la obligacion de
conservar y presentar, a solicitud de la autoridad competente, la documentacion que
acredite su identidad, expedida por la autoridades competentes del pais de origen o
procedencia, asi como la que acredite su situacién migratoria en Costa Rica (articulos 13
incisos q) y t), 39, 59, 60, 65, 66, 72, 75 y siguientes y concordantes de esa ley), salvo en
los supuestos previstos en esa ley y su reglamento y entiende este Tribunal, que el pasaporte
estd dentro del concepto de documento de identificacion expedido por la autoridad de
origen o procedencia, en relacion al numeral 33 citado. Como la cédula de identidad
nicaraguense no esta comprendido dentro de esos documentos, concuerda esta CaAmara con
el a quo, en cuanto estimd que la notaria incurrié en falta al celebrar el matrimonio civil,

con el citado documento y no con fundamento en el pasaporte.

Por consiguiente, el documento pertinente para identificar a los extranjeros es el pasaporte,

segun el articulo 85 del Codigo Notarial. el articulo 39 del Cddigo Notarial, establece que es

obligacion del Notario a identificar sin dudas y cuidadosamente a las partes, por lo que se le da la

posibilidad de solicitar cualquier otro documento que le ayude a cumplir con lo indicado en este

numeral. Con base en esta normativa, se le solicita a la sefiora Palacio el documento emitido por

la Direccion de Migracion y Extranjeria y su pasaporte vigente.

En lo correspondiente a la comparecencia de las partes, la Guia de Calificacién Registral

de Bienes Inmuebles (2024) indica que se debe colocar nombre completo y las calidades de los

comparecientes, segun el articulo 83 del Codigo Notarial. Si comparecen extranjeros, se debe
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seguir con lo establecido en el articulo 85 del Codigo Notarial: indicar la nacionalidad y si la

persona solo posee un apellido, esto se debe consignar y dejar constancia en la escritura.
Compraventa de inmueble

La sefiora Cristina Palacio Madriz de nacionalidad espafiola le vende al sefior Arturo Salas
Gobmez, un lote con un area de 505 m? ubicado cerca de la plaza de deportes en la Taras de Cartago.
De acuerdo con la Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles (2024) los requisitos

generales para efectuar la compraventa son:
Comparecencia del vendedor y del comprador en escritura publica, indicando las
calidades completas (art. 83 del Codigo Notarial, art. 450 del Codigo Civil). Citas
del inmueble o inmuebles que se venden y su descripcion completa (art. 88 del
Codigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del Decreto Ejecutivo 42835
Reglamento de la Direccion de Servicios del Registro Nacional). Precio de la venta.
En caso de que sean varios los inmuebles que se venden, se debe dar el precio por
separado de cada uno de ellos (art. 2, inc. b, de la Ley 4564 Ley de Aranceles del
Registro Nacional). Numero de plano catastrado (art. 30 de la Ley 6545 Ley del
Catastro Nacional). La exigencia de la Declaracion Jurada establecida en el articulo
15 Ter de la Ley 7786, "Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotropicas,
Drogas de Uso no Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y
Financiamiento al Terrorismo" es una obligacién que deben observar las partes y
de competencia notarial vigilar por su cumplimiento. Por lo tanto, no es parte del

marco de calificacion registral solicitar o revisar dicha declaracion jurada. (pp.8-9)

Precio de venta del lote

En cuanto al precio de la venta del lote, las partes acuerdan regirse por el precio promedio

de mercado en la zona. Este se determiné mediante un estudio de precios de lotes en venta ubicados
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en la zona de Taras (Apéndices A, B, C, Dy E). La tabla 1 contiene los precios por m2 de dichas
propiedades.

Tabla 1 Precio de mercado de lotes en la zona Taras, San Nicolas de Cartago, octubre 2024.
Precio de mercado de lotes en la zona Taras, San Nicolas de Cartago

Lote Area en m2 Precio en ¢ Precio del m? en ¢
1 1369 155.000.000 113.221
2 566 45.000.000 79.505
3 434 65.000.000 149.770
4 380 45.000.000 118.421
5 126 33.000.000 261.905

Ademas, se investigd el valor fiscal de las propiedades definido por la Municipalidad de
Cartago. De acuerdo con J, Camacho (comunicacion personal, 21 de octubre de 2024) la
Municipalidad ha establecido en ¢100.000, el valor fiscal por m2. La tabla 2 contiene una

comparacion entre los precios de mercado y fiscal.

Tabla 2 Comparacion precio mercado y fiscal de lotes en venta en Taras de Cartago, octubre
2024

Comparacion precio mercado y fiscal de lotes en venta en Taras de Cartago

Precio Promedio por m?
Mercado ¢ 144.564
Fiscal ¢100.000

De acuerdo con lo anterior, se les indica a los usuarios que el precio del monto base del
metro cuadrado a utilizar para la compraventa es de ¢100.000 segun el valor fiscal y de ¢144.564

como media segun el estudio realizado de precio de fincas en venta en la zona de Taras.

Los sefiores Arturo Salas Gomez y Cristina Palacio Madriz pactan que el valor del metro

cuadrado para la compraventa es de ¢144.564, siendo que el precio total de la venta del lote con
el area de 505 m2, es de ¢ 73.004.820.
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Ante la respectiva pregunta de la Notaria, el sefior Salas indica que el dinero para la compra
del lote proviene del negocio de venta de llantas. De esta manera se cumple con el requisito del
articulo 15 ter de la Ley sobre Estupefacientes, Sustancias Psicotrépicas, Drogas de Uso no
Autorizado, Actividades Conexas, Legitimacion de Capitales y Financiamiento al Terrorismo

Reunioén de fincas

En la Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles (2024) se establecen los

requisitos para poder realizar la reunion de fincas:

Cuando dos o0 mas fincas estan contiguas, estas pueden reunirse en una sola finca, lo cual
debe realizarse mediante escritura publica donde comparecen el duefio o conduefios de las
fincas y solicitan la reunién. Debe indicarse el nombre y calidades completas de los
comparecientes (art. 450 del Codigo Civil, art. 83 del Codigo Notarial). Citas de inscripcion
de las fincas que se retinen (art. 88 del Cadigo Notarial y art. 23 inciso i) y 30 inciso d) del
Decreto Ejecutivo 42835 Reglamento de la Direccidn de Servicios del Registro Nacional).
Debe darse la descripcion completa (naturaleza, situacién, linderos y medida) de la finca
resultante de la reunion y plano catastrado con el respectivo visado municipal en caso de
requerirlo, por ejemplo, cuando se segrega lote para ser reunido con una finca completa.
(art. 460, inc. 1, del Cédigo Civil y art. 88 del Codigo Notarial, art. 30 Ley 6545 Ley de
Catastro Nacional). Debe darse la estimacién de la reunion, a efecto del calculo de los
timbres respectivos. La suma de las medidas de las fincas que se retinen debe ser igual a la
medida de la finca resultante de la reunién. Si no es igual, debe realizarse la respectiva

rectificacion, si procediera (p.39).

Para determinar si es aconsejable reunir la finca que el sefior Arturo Salas Gémez va a
comprar y que colinda con la que ya es de su propiedad, se analizaron las necesidades del sefior
Salas y el Plan Regulador de la Municipalidad de Cartago, para el distrito de San Nicolas, en la

localidad de Taras.

Ambos inmuebles se encuentran en una zona de uso mixto con vivienda. Segun articulo
578.2.1 del Plan Regulador de la Municipalidad de Cartago, se puede establecer una vivienda

unifamiliar o multifamiliar o hacer uso del lote para actividades comerciales, las cuales deben
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cumplir con ciertos requisitos: no producir ruido, malos olores, contaminacion visual, y que estas

cumplan con las necesidades basicas de los usuarios.

El Plan Regulador establece las medidas minimas para segregar un lote en una zona de uso
mixto con vivienda (Apéndice F). Para una construccion en vertical de hasta 8 pisos, que sea
utilizado para la actividad comercial, el lote debe medir como minimo 900 metros cuadrados. Si
el uso del lote es para vivienda con un méximo de 3 pisos, el lote debe medir al menos 240 metros

cuadrados para segregar.

Como parte de la asesoria para determinar la conveniencia de reunién de fincas, al sefior

Salas se le plantean ejemplos de posibles escenarios:

e Construir su casa en el lote y tener amplia zona verde o segregar el restante del lote
para venderlo o donarlo a terceros.

e Construir algin comercio como, por ejemplo, la construccion de apartamentos o
abrir una nueva sucursal de la llantera.

e Construir local comercial y luego segregar para construir su vivienda.

e Crear una sola finca para luego venderla.

Se le asesora que no es conveniente reunir las fincas si 1o que quiere hacer es vender mas
adelante alguno de los dos lotes ya existentes, a un mayor precio, ya que si realiza la reunion debe

realizar nuevamente la segregacion, incurriendo en gastos innecesarios.

Planteados los escenarios, el sefior Arturo Salas Gomez, me indica que no desea vender los
lotes ya existentes. Lo que quiere es construir un edificio de apartamentos.

Una vez que quedo en evidencia la voluntad del usuario sobre el uso que le quiere dar al

inmueble, se le recomienda al usuario reunir de una vez ambos inmuebles.

El monto de la reunion de las fincas para efectos fiscales se estima utilizando el precio de
la venta del inmueble de 505 m? que es de ¢ 73.004.820 maés el valor fiscal de la finca de 875 m?
correspondiente a ¢20.925.230, para un tal de ¢ 93.930.050.

Honorarios
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En cuanto a los honorarios, se les indica a las partes los rubros correspondientes de acuerdo

con lo establecido en el Arancel de honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado.

La compraventa de la finca matricula 59525-000, se calcula de acuerdo con el articulo 74

del Arancel de honorarios por servicios profesionales de abogacia y notariado.

Para determinar el precio de mercado de los lotes en Taras, se realiz6 un estudio en distintas
paginas web de precio de lotes, ademas de realizar la consulta de manera presencial en la
Municipalidad sobre al valor fiscal por m? en esa zona. Dicho estudio tom6 dos horas, las cuales
se calculan segln el articulo 63 del Arancel de honorarios por servicios profesionales de abogacia
y notariado.

De acuerdo con el articulo 65 del Arancel de honorarios por servicios profesionales de
abogacia y notariado, al no estar la reunién prevista en dicha normativa, se debe establecer el acto

en un monto no menor a ciento veintiun mil colones.
Los honorarios se desglosan de la siguiente manera:

e Compraventa: €1.026.941,966 con el I.V.A. incluido.
e Hora profesional: €205.095 con el I.V.A. incluido.
e Reunidn de fincas: ¢136.730 con el 1.V.A. incluido.

En cuanto a los timbres de acuerdo con el célculo en el Banco de Costa Rica, el pago por
el traspaso de la finca es de ¢606.0003,34 y el monto por la reunién de las fincas corresponde a
17.996,3.

Como parte de la asesoria, se les indica a los usuarios que segln la normativa costarricense
el pago de honorarios, timbres e impuestos corresponde a ambas partes de manera equitativa, salvo
que decidan pactar otra cosa, segun lo establecido en el numeral 68 del Arancel de honorarios por

servicios profesionales de abogacia y notariado.

Una vez dicho lo anterior, las partes acuerdan pagar cada uno la mitad de los honorarios
correspondientes a la compraventa, las horas profesionales y sus respectivos timbres. En cuanto
al pago de la reunion de fincas es el sefior Arturo Salas Gomez el que paga los honorarios y los

timbres correspondientes.

Estudios preescriturarios
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Son aquellos actos que se realizan antes de elaborar la escritura y que determinan que las
partes se encuentran legitimadas para actuar. Estos seran afiadidos a mi Archivo de Referencias
segun los articulos 47 del Cédigo Notarial y 21y 22 de los Lineamientos para el Ejercicio y Control

del Servicio Notarial. En el presente caso se realizaron los siguientes estudios preescriturarios:
Al sefior Arturo Salas Gomez:

e Cédula de identidad

e Licencia de conducir

e Estudio en el registro civil

e Estudio Registral de la finca de 875 metros cuadrados que indica que es el
propietario.

e Plano de la finca

e Plano de la finca reunida
A la sefiora Cristina Palacio Madriz:

e Documento de residencia temporal emitido por la Direccion de Migracion y
Extranjeria

e Pasaporte vigente

e Estudio Registral de la finca de 505 metros cuadrados que indica que es la
propietaria.

e Plano de la finca.

Fase Redactora

En esta fase el Notario procede a plasmar en la escritura publica la voluntad de las partes,

de acuerdo con el asesoramiento brindado a los usuarios y conforme al ordenamiento juridico.

Una vez que los usuarios se encuentran conformes, indican que no tienen duda sobre lo
conversado en el asesoramiento y al disponer de los estudios preescriturarios necesarios para la
realizacion de la escritura, las partes indican que se inicie con su redaccion. Para ello, se toman en
cuenta los siguientes articulos 81,87,88 y 90 del Codigo Notarial y el articulo 460 inciso 1 del

Cadigo Civil, y lo establecido en la Guia de Calificacion del Registro Inmobiliario.
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Fase Legitimadora

Segtin Infante (2005) “se legitiman los actos y negocios juridicos, es decir, dota a la
voluntad de las partes de la forma juridica requerida para que surtan efectos (p.180)”. Esta fase va
de la mano con el principio de fe publica, todo lo manifestado por el Notario se presume cierto.

Se procede a leer la escritura a los comparecientes y una vez conformes, los comparecientes

y el Notario la firman.
Fase Ejecutora

La actuacion notarial finaliza con que “los actos acordados por las partes y otorgados ante
él, surtan efectos en la sociedad, realiza, de ser necesario, cualquier diligencia que se tenga que
cumplir, de acuerdo con nuestro Ordenamiento Juridico, como las diferentes inscripciones
registrales” (Infante, 2005, pp.180-181).

En esta fase, se procede a presentar el testimonio al Registro para la respectiva inscripcion
de la escritura. En la Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles (2024) se establecen los

requisitos que debe tener todo testimonio, los cuales son:

El testimonio es la copia de la escritura que se otorgd ante un notario publico. EIl primer
testimonio, debera extenderse en el mismo acto de firmarse la escritura original o dentro
de los diez dias habiles siguientes, e ira firmado por el notario (art. 117 del Cddigo
Notarial). Los testimonios tendran dos partes: la primera sera una copia literal, total o
parcial de la escritura matriz, y la segunda el engrose (que sera la que le confiere calidad
de ejecutoria para producir efectos juridicos) sera una razon en donde se hara constar que
la primera parte es una copia total o en lo conducente (consignar las advertencias del art.
77 del C.N.) de la escritura y se indicara su numero, el folio y el tomo del protocolo donde
se localiza, la conformidad de la confrontacién con el original; ademas, se hara constar que
se expide como primer o ulterior testimonio, en qué momento se expide (indicando el lugar,
lahoray la fecha), y si se extiende con posterioridad a la autorizacion de la escritura matriz.
Si se expide en virtud de orden judicial o de funcionario autorizado por la ley, debera

indicarse la fecha de la orden del funcionario o tribunal de donde proviene. Al pie se
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indicaran las notas que procedan para subsanar errores u omisiones. El notario debera
firmar el testimonio e imprimir su sello blanco al lado o al pie (arts. 73, 114 y 115 del
Caodigo Notarial). El testimonio de escritura que se presente en forma fisica ante el Registro
debe estar escrito en espafiol, a maquina de escribir o en computadora en letra Arial , Times
New Roman,Verdana o Calibri, tamafio minimo de letra doce para el formato en
computadora, en tinta indeleble de color negro o azul cuyos rasgos sean claramente
visibles, con el objeto de que su imagen pueda ser capturada por los medios tecnoldgicos
en uso y no puede abarcar un nimero superior de 30 lineas de texto por pégina. (art. 116
Caodigo Notarial, art. 30 inciso ¢) Decreto Ejecutivo 42835 que es el Reglamento de la
Direccion de Servicios del Registro Nacional y articulo 11 Lineamientos para el ejercicio
y control del servicio notarial) Cada testimonio de escritura debera expedirse de acuerdo
con los mecanismos de seguridad existentes y atinentes, de conformidad con la forma
(fisica o digital) como se presente. Al Registro le corresponde corroborar que los medios
de seguridad que acompafien al testimonio pertenezcan al notario autorizante; en caso
contrario, debera cancelarse el asiento de presentacion (art. 73 del Codigo Notarial y arts.
29, 30y 31 de la Ley 3883 sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico). Si al
momento de transcribir la informacion del protocolo al testimonio se omite o se varia algln
dato, el notario podra, por medio de razon, consignar el dato correcto, dando fe de que este

consta en la escritura matriz (art. 118 del Codigo Notarial).

En el apartado de Instrumento Notarial de este proyecto, se incluyen los siguientes
documentos: Los estudios preescriturarios, el indice, la escritura publica, el testimonio para la
respectiva inscripcion en el Registro Nacional de la Propiedad, los timbres fiscales y el recibo de

los honorarios.
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Instrumento Notarial

Escritura

NUMERO CINCUENTA Y DOS. Ante mi, Gloriana Obando Angulo. Motaria Piblica

con oficina en San Jose, Wazquezr de Coronado, Plaza Coronado, local cinco,

comparecen la sefiora CRISTINA PALACIHD) MADRIZ, de nacionalidad espanola,

mayor, soliera, pensionada, vecina de Cartago, Concepcion, La Unitn, condominio

Temalta, frente al Colegio Anglo, casa dieciocho f, poriadora de la residencia temporal

numero tres dos ocho tres ceno dos siete uno ocho dos wno wno, ¥ el sefor ARTURD

SALAS GOMEZ. costamicense, mayor, casado en primeras nNUpPGCias, comerciante,

wecino de Cartago, El Guarco, El Tejar, Residencial Las Catalinas, casa treinta y dos a,

portador de la cédula de identided mibmero uno- cero setecientos cincuenta- cero

i

ochocientos sesenta y tres, y DICEN: PRIMERO: DESCRIPCION DE LA PRIMERA

11

FINCA Cuela primer compareciente es duena registral de la finca inscrita en el Registro

iz

Inmaobiliario, Provincia de Cartago matricula: C-cineo nueve cinco dos cinco- cero ceno

i3

cero, naturaleza: temeno para construr, situada: en el distrito custro San Micolas,

i3

canton uno Cartago de ks provincia de Cartago, linderos: al norte calle pliblica con ocho

13

metros, al sur Joagquin Rodriguez Caranza, al este: Joaguin Rodriguez Camanza vy al

ie

peste: Aruro Salas Gomez, mide: quinientos cinco metros cuadrados, plano

i7

catastrado mimero: C-cero uno seis cern una dos une- dos mil veintiuno, SEGUNDO:

is

DESCRIPCION DE LA SEGUNDA FINCA Que el segundo compareciente es duefio

i5

registral de |a finca inscrita en el Registro Inmobdianio, Provincia de Cartago matricula:

20

C—uno cuatno uno seis dos nueve-cens cene ceno, naturaleza: terrenc para construir,

21

situada: en el distito cuatro San Micolas, cantén wuno Cartago de la provincia de

22

Cartago, linderos: al nore calle plblica con ocho metros,  al swr Wikie Acufia

23

Rodriguez, al este: Cristina Palacio Madrz v al oeste: Wilkie Acufa Rodrigusz. mide:

24

pchocientos setenta y cinco metros cuadrados, plano catastrado nimero: C-cero ceno

23

dos uno nueve ceno ocho- dos mil veinte dos. TERCERD: DE LA COMPRAVENTA. Qus

ZE

en este aclo la prmera compareciente ke vende la finca nomers matricula: C-cinco

27

nueve cnco dos Cineo- Cene oero cero, anteriommente descrita al sefior Salas, por &

28

monto de SETENTA Y TRES MILLOMES CUATRO MIL OGCHOCIENTOS VEINTE

25

COLOMNES. La venta = realiza libee de gravamenes, afectaciones v 3l dia con el pago

de impuestos municipales. DECLARACION JURADA Manifiesta &l compareciente
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SALAS GOMEZ que debidamente apercibido de la pena con que la Ley castiga & delito

de Perjuric, DECLARA BAJDO FE DE JURAMENTO ko siguiente: a) Gue conforme al

articulo quince Ter de la Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de

uso no autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al

terrorismo, & precio de la compraventa es |3 suma de SETENTA Y TRES MILLONES

CUATRO MIL OCHOCIENTOS VEINTE COLOMNES pagade a la sefiora PALACIO

MADRIZ en su cuenta comente, los honorarios, gastos ¥ comisiones, se cancelan

mediante ransferencias bancarias realizadas por el compareciente SALAS GOMEZ_ b)

Clue &l ongen de los fondos wtilizados para pagar & precio, timbres, tasas, honorarios

10

comisiones & impuestos aplicables provienen del gine comercial del negocio de llantas

i1

que posee el sefor Salas Gomez. CUARTO: DE LA REUNION DE FINCAS. Que en

iz

este acto & compareciente Arturo Salas Gomez dice gue, por estar contiguas y para

iz

conformar una sola propiedad, se reuna ka finca de su propiedad inscrita en el Registro

14

Inmobiliarc matricula C-cinco nueve cinco dos cinco- cero cero ceroc, a la finca

i3

miatricula numens C-uno cuatro uno seis dos nueve-ceno cero cero, ubicadas en distrito

16

cuatro San Micolas, canton uno Cartago de la prowincia de Cartago, antericrmente

17

descritas. De la reunion de las fincas dichas se forma La finca gque se describe asi:

18

naturaleza: terreno para construir, situada: en &l distrito cuatro San Micolas, canton uno

15

Cartago de la provincia de Cartago, linderos: al norte calle publica con ocho metros, al

0

sur Wilkie Acufia Rodriguez y Joaquin Rodriguez Carranza, al este: Joaguin Rodriguez

i

Carranza y al oeste: Wilkie Acuna Rodriguez, mide: md trescientos ochenta metros

iz

cuadrados. QUINTO: DEL PLAND CATASTRADO. Solicita el compareciente Salas, |3

13

incorporacion del nuevo plano catastrado de la Provingia de CARTAGO VEINTIOCHO

14

MIL NOVECIENTOS QGUINCE - DOS MIL VEINTICUATRO levantado por el topografo

L3

WILLY GUERRERO CUBILLO, came tres mil ciento noventa y cinco, el cual s= ajusta

16

en un todo a la FINCA MATRICULA NUMERO C-UNO CUATRO UNO SEIS DOS

77

NUEVE-CERC CERO CERO, los Indaros son los comectos, de lo cual ka susonta Motama

B

da fe, he agregado una copia a mi archivo de referencias, el mismo se halla visado por

)

la Municipalidad de Cartago. SEXTO: Se estima esta reunion de fincas para efectos

20

fiscales en NOVENTA Y TRES MILLONES NOVECIENTOS TREINTA MIL
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PROTOCOLO
CINCUENTA COLONES. SETIMO: Manifiestan los comparecientes, que los montos

correspondientes al pago de honorarios, impuesto de traspaso, derechos de registro y

timbres seran depositados en las proximas veinticuatro horas de haberse suscrito la

presente escritura en la cuenta bancaria numero doscientos- cero uno — ciento veinte-

cero once mil doscientos cuatro- uno del Banco de Costa Rica a nombre de |a Motaria

autorizante, lo anterior para efectos de cumplir con lo establecido en el articulo ciento

sesenta y siete del Cﬁdigﬂ Notarial. La suscrita Notaria hace constar que me han

presentado todos los documentos que sirven como prueba para daciones de fe

especificas y las cuales agrego a mi archivo de referencias. Adverti a los comparecientes

10

del valor y trascendencia legal de sus renuncias, estipulaciones y de las obligaciones

1

12

que ahora confraen. ES TODO. - Expido un primer testimonio para los

comparecientes. Leido lo anterior a los comparecientes lo aprueban y juntos

13

14

firmamos en San José, Vazquez de Coronado, Patalillo, a las diez horas

y once minutos del dia primero de noviembre del ano dos mil veinticuatro.

15

16

17
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Testimonio

Liksrane idSanda Angei-
BRI

HIRERDC CINCUENTA ¥ DOE. Ami= mi, Slorana Obando Anguls, Mok Pobdcs oom
oficing =n San Josd, Varquer de Comonsdo, Plars Coronsdo, ocal dnoo, coempanecen B
sefiora CRIETIMA PALACID MADRIZ, de racionaldsd espaiiols, mayor, soib=m, persionada,
weCing de Cartape, Concepoidn, La Unidn, condomink Terrals, frente ol Cobeghs Angilo, c3ss
dieclocho f, pOradon & 13 residencia i=mporal NimesD mes oo ocho ines cern dos slete
UNo o0 O0s UG N, vy = safor ARTURD SALAS GOMESD, costamicense, mayor, casada
e primeras nupdas, comencianke, vecino de Cartapo, B GQuaroo, B Tejar, Residencial Las
Catalings, Cass einds y dos &, portador o |3 ofaulks de idenbdad s uno- e selecienins
CiFCusTsy OafD oooCiEnios sesEnf v tes, y DECEM: PRIMERC: DESCRIPCION DE LA
PRIMERA FINCA. Cus i3 primer compareciems es dusfla regisiral o= @ Inca Insofta =n e
Fepisto Inmobdlaro, Provincia de Carfkago matriculs Bollo real Mimsno Cinoo nueye Cinoo Jos
Cif0D- [BMD 08D CEFO, Neturalsra: =rmeno para OonsTur, cliusds: =mn =l disttio cusio San
Micoias, canmitn uno Carago de la provincia de Cartago, lesderce: al norie calls poblica com
ccho mernss, &l sur Joaguin Rodrigusr Saranes, al esie: Joaguin Rodripes=r Camarnza y al
cesie Arfuro Sals Gomer, mide: qunemos ceco mebos uadmdos, plano catschado
nOmre: S-CerD D sEks CE unG g0 uno- dos mil veinSuno. 2EGUNDO: DE S CRIPCION DE
L& EEQGUNMDE FAIMCA S = sepunds companscients & dusflo registral de la finca Insoria =n
= Fasgisire Inrmcbdians, Provincls de Cartsgs matriculs follo real roms e uns ousins uno ssis
oS PRy [ENG Daro, Raburalaras bemens para consrulr, sbusda: =n e distiio custo Sam
Mioolds, canmidn uno Carsgo de= la provinda de Carfago, linedercs: al nori= call= poblica com
ocho metros, al sur Wikde Acufia Rodriguer, al eshe: Cristeo Palacko Bisdriz v al cesie: Wik
Arufa Aodrigusr, mids: oorocEnins satents v Onoe meETDs cusdrados, plann cabsciraco
nlmESrn. C-08T DENG O0E NG PuEye cErn oachio- dos mil esinie dos. TERCERO: DE LA
COMPRAVENTA. Qus =n ek oo |8 priren oompanrecieme e vends 1a fincs ndemans ono
meEye Onco dos Cimoo- OFFD 0ePo CEn0, anteriormenis descrita & comparscenbe Sahs, por =
rmonhn e SETENTA Y THES MILLONEE CUATRC MIL DCHOCIENTCE VEINTE CiOLOMES,
s ual Bl companrecieme Salee HoEpty . L wenta S realirs lbre de gravamenes y aleciaciones.
DECLARSCION JUIRADS Ranfeck & companscenbs 3ALAS GOMET qus debboamenis
aperciido 02 13 pana con que la Ley casiga & delin &8 Pefurio, DECLARA B&JMC FE
DE JURAMENTD ko sipuimie &) Que oomommes al arbiosio guince Ter de B Ley sobne

L=r-rinne 13 arcls & mpeka



Lalsrmana Sanda Anpel
Y

eslupstacienies, susianciys poioindpicas, drogas d= wso no sulorizado, sdividedes oneEms,
lsgtimscion de capisies y fnancamiento ol femoismo, &l precio de s compravents pagado 3
la safora PALACID MADRIZ, los homorrios. gasios y comisiones, S& cancsian medans
ransferendas bancariss realizades por & compansciente SALAS GOMET. b) Cue & origen de
los fondos ull ados para pagar & precio, Hmbres, tasas, onoranios, comisionss & impuesios
apiicabies provienan del giro omertial ol pegocis de lants gue posee o sefior Sales Gomez.
CUARTO: DE L& REUMKON DE FINCAS. Dus = asi= acio o companscienie Arfuro Salas
Gomezr manfiesta que, por estar condguas ¥ pars morformar una sols propiedad, s& redna i
Anca de su propiscad RS en & Regsro Ismobiano, Frovinda de Carago, mairiouls fodio
mal mnero ciRco nusve Onco dos Cnoo- oeno cem o oeno, & B fieca mairioula follo real
PR NG CLRD W SEis 00 PSS-S S i, ubkcadas n disiric ousirs San Nicois,
camion une Cartago de |3 provincis de Carago, anleriomenie desofas. D @ reunkdn de 2s
fincas dichas s= forma b fncs gue o= desoribe asi nabhoralez: t=meno pars construr, chmadas
e & distiio cuair San Mioolds, canton uno Carago de la povingda de Cariago, Endenoe: al
more cale pblca con ocho meros, & sur Wikle Acufa Rodripuer ¥ Joaguin Rodrigues
Carmanza, al esie Josguin Rodriguer Camanzs  al oeshe: Wilkls Acu®s Rodriguez, milde: mil
frecdenics ochenta metos cuadmados. GQUINTO: DEL PLANO CATASTRADC. Socidb el
comparechente Salxs, B InmopoRciin de ruevo piano calasimdo de la Provincl de
CARTAGD VEINTIOCHD MIL NOVECIENTOE GUNMCGE - DDE MIL VEINTICUATRO
levaniado por & iopdgraic WILLY QUERRERO CUBILLD, camé e mil cemo noventa
cinoo, & cual == ajusta en un fodo &l FINCA MATRICUILA NOMERD UHO CUATRD UMD
EEIS D3 NUEVE-CERD CERC CERD, ios Inderce 5on los comecios, de ko ol B susorts
[ictara da fe, he agregado una opds ami andhive de referencias, & miso s hala visada por
Ia Municipaldad de Carago. TEXNTO: 5= esima s reunitn de fincas pars =i facales
= ROVWENTA ¥ TRET MILLONES ROVECIENTOE TREINTA MIL CIMCUENTA COLONES.
SETIMO: ManMestan ios COMpareCienies, gue kS MOMos Comespondentes al pago de
Fonorarios, mpuesio de spaso, derschos de regisno y Gmbres serdn deposiados =n las
priomas wenbouairo hors de haberse susori by presenbe escriura &=n 13 cuenls bancars
Fdmen doschemios- CeD uno — CeEnto weinte- cero once mil dosdemies oussire- uno Jei Eanoo

de Costa Rica a nombne de 3 Notana aaoreamie o anterion par efecios de oumpir con ko

Lecrians idbards Angoka
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Glorsns (sanda Angei
o ﬁ

esiabiecido &n & artiowo denio sesents ¥ el de Codoo Motaral,  La susoit Motars mace
conshar QU e Fan presentnde Sodos S GOCUMENSoS QU Sinien Coma prosba pars dackones
de f= mgpecfoxs ¥ ks cusies agrego a ml archieo de referencias. Advertl 3 koS
comparecisntes del vaky y mscendencla legal de sus neEnuncias, estipulaciones y 0e
I=5 oblgationas Que ahofs coniaen. B8 TODO. - Expldo un primer tsstimaonio pars los
oompansciantes. Leido o andesrior & kot oomparscsiantas ko aprusban v Jumios. Smramos
&n Bam Jocs, Vizquar de Corcnsdo, Paialllo, & lac diez Borse y cnos minbos ded
dia primero de noviemibre del afio dos mil velnblousdro, " ARTURD SALAE GOumEz
CRIETINA PALACID MADRIZ™™ CLORIANA OEANDD ANGULO™" LD ANTERIOR E3
COPIA FIEL Y EXACTA DE LA EECRITURA NOMERD CINCLUENTA ¥ DOE, INICIA0A EX
EL FOLID HOMERD BEZENTA Y UND FRENTE DEL TOMD UND DE Bl PROTOCOLO.
CONFRONTADA CON 3U ORIGINAL,. REIULTA CONFORME Y LD EXPEDDD COMO UM

RADGN NOTARSL: La siuksrin robirks hisos comle gue ks dershos, amatoibn § mbhis
coffaspordiatln &l prikere documanto & pagaren ol Banco & Codte Rica ol i prirmars s
rrire bl ik fral v Diouetro, st ol S e de Tk n E wetrdn icn del Beren de Gole
Rz, Bl anlafe Banceio oo e cafo dich s abels siebe hoies cullio dhos don oo
coifuaperds @ b comphiresnla del lobs ol eiieino Eanceiio hil e ks IS oifo Shod sk dok
acha fsse ca'e Scn i, cemesi=sie @ b eun i de Broas. Smbes con Teche del dia prisan
Sa s hamiten de dos mil velnSsusra. San Josb primes da fosiernbee Sel des mil veinliouene

Carrians Obands Angele
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Gloriana Obando Angulo
114950823

de cumplir con lo establecido en el articulo ciento sesenta y siete del Cédigo Notarial. La
suscrita Notaria hace constar que me han presentado todos los documentos que sirven como
prueba para daciones de fe especificas y las cuales agrego a mi archivo de referencias. ES
TODO. - Expido un primer testimonio para los comparecientes. Leido lo anterior a los
comparecientes lo aprueban y juntos firmamos en San José, Vazquez de Coronado,
Patalillo, a las diez horas y once minutos del dia primero de noviembre del aiio dos mil
veinticuatro. ***ARTURO SALAS GOMEZ"** CRISTINA PALACIO MADRIZ*** GLORIANA
OBANDO ANGULO™* LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA ESCRITURA
NUMERO CINCUENTA Y DOS, INICIADA EN EL FOLIO NUMERO SESENTA Y UNO
FRENTE DEL TOMO UNO DE MI PROTOCOLO. CONFRONTADA CON SU ORIGINAL,
RESULTA CONFORME Y LO EXPEDIDO COMO UN PRIMER TESTIMONIO EN EL MISMO
ACTO DE FIRMARSE LA MATRIZ.

RAZON NOTARIAL: La suscrita notaria hace constar que los derechos, aranceles y timbres
correspondientes al presente documento se pagaron al Banco de Costa Rica el dia primero de
noviembre de dos mil veinticuatro, mediante el Sistema de Tasacion Electrénica del Banco de Costa
Rica. El entero bancario cero cero cero cinco seis siete siete nueve cuatro cinco dos cero
corresponde a la compraventa del lote y el entero bancario nimero cero cero cero cinco seis dos
ocho nueve cero cinco uno, corresponde a la reunion de fincas. Ambos con fecha del dia primero

de noviembre de dos mil veinticuatro. San José primero de noviembre del dos mil veinticuatro.

Gloriana Obando Angulo
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Identificacion Arturo Salas Gémez

10750 0863

Nomero de Cédula: '10750 0863

Fecha de Nacimiento: |0510 1968
Lugar de Nacimiento: | CARMEN CENTRAL SAN JOSE
Nombre del Padre: A ANGEL SALAS MADRIGAL

Nombre de la Madre: | LILIANA GOMEZ MORA
. (ELTEJAR, EL GUARCO CARTAGO

Vencimiento: 10510 2028

890591L£00
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C11 0750 0863
21-03-1991
N

ARTURO SALAS GOMEZ
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Estudio de Registro Arturo Salas Gomez

CONSULTAS CIVILES

SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

SCSITAR SERTIEICACION DE HACINISHTS SOLICITAE SEETICADION CENASTRIMQHID  SOLICITAR CERTIFICACON DE DEFUNCION

DETALLE DEL MACIMIENTD PARA ESTA PERSONA

107500863 Fecha Macimento 051051968
ARTURO SALAS GOMEZ scionalidac - COSTARRICENSE
Edad 56 ANCS
Hyoa de: AMGEL SALAS MADRIGAL Margina NO
ldentficzcion 0
LILIANA GOMEZ MORA Ver Mis Desallas
Identiicesior 0

5i fiene inconvenientes al desplgar la infomacion de Hijos Regisirados. Matrimonios Regstrades yio Lugar de Wntacion. por favor siga Las siguientes instrscciones - Compatibilidad

HLIOS REGISTRADOS MATRIMONICS BEGISTRADOS LUGAR DEVOTACION

ESL3Cofviulia dEspiegars | SAImarien S auelles sacmerms
DT L

B3 COFEUED O QL S dStee MEOrEShanci, Senery [T — T T ——

ST L& aTesiTacn de L MRdlaNE CATES  VOIUE rasbendes 3 paner L vicsirar
RIS & L E e odn: : Ll

s pars le cusl s desecd
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Identificacion Cristina Palacio Madriz

13 Popis maerats 4 o0 2ECEIY (GO 5 owpis o L P 0 e x s ONTIY A A
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J]1de 4
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t.‘
Aosiioos  PALACIO MADRIZ
Nowtes | CRISTINA S F
Neconslied  ESpANOLA FNae 15-05-1962
Dooumerto Mo, 328302718211 B 20-06-2023

Bxpadenta Mo, 515.25659 W 062025

: DOCUMENTD DE DENTIDAD
‘:gﬁizc--—' MIGRATORIO PARA X TRAREAOS
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Estudio Registral finca folio real 59525-000

r
GISTRO
%bc;.,qm

Detalle de Certificaciones o

Bienes Monitoreados

Estimado usuario, recuerde
Que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tene problemas pars la
recepcién de este documento
y aplicacion de sus efectos
legales, sirvase comunicario
3l centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888

Registro Nacional
Republica de Costa Rica

Sistema de Certificaciones e Informes Digitales

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 59525- - -000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 59525 DUPLICADO:
HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 4-SAN NICOLAS CANTON 1-

CARTAGO DE LA PROVINCIA DE CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE: CALLE PUBLICA CON 8 METROS

SUR: JOAQUIN RODRIGUEZ CARRANZA

ESTE: JOAQUIN RODRIGUEZ CARRANZA

OESTE: ARTURO SALAS GOMEZ

MIDE: QUINIENTOS CINCO METROS CUADRADOS

PLANO:C-0160121-2021
IDENTIFICADOR PREDIAL:301040059525_

VALOR FISCAL: 18,860,236.00 COLONES

PROPIETARIO:

CRISTINA PALACIO MADRIZ

PASAPORTE ZAB000221

ESTADO CIVIL: SOLTERO

ESTIMACION O PRECIO: SESENTA MILLONES DE COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0507-00011265-01

CAUSA ADQUISITIVA: COMPRA

FECHA DE INSCRIPCION: 30-OCT-2023

OTROS:

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

Emitido el 01-11-2024 a las 04:00 horas
[imorre | Reoraa | Comprac |

T32r W00 se visusiza mejor en resslucdn de 1024 « 768N © wperior
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Plano fina folio real 59525-000

Catastro Nacional

REGISTRO INMOBILIARIO

" INSCRIPCION Nes
3-59525-2021

Fecha Ay e T 1 s
Registrador: FIORELLA MATARRITA RUIZ

SUBDIRECCION
CATASTRAL

35415405CO0EAFDOABSES11CTDASTBSS

2021-0160121-C
11/05/2021

C

Contrato 9457475
Fecha 11/05/2021
Visado CFIA

NUMERO DE ENTERO: 414745256
NUMERO DE ENTERO: 37132438-6
NOTAS: DERROTERO COORDENADAS CRTMOS (m)
Levontamiento con Estacién Total.
/ PUNTO ESTE NORTE
1 48401061 1109805 00
£ o 2 484032.50 1100888.17
3 484938.08 11009886 .47
4 484047.30 1100883 60

Poligonal abierta y polar
Errores estimados: angular 00" 01" y lineal 0.01m

Linderos Existentes,

N
=4
[a g
<
o
b
D
0

.

[+
Q
o
[a g
<

2
<
o
=

S

INFORMACION DE REGISTRO PUBLICO AREA PROTOCOLO Digital\y signed by ELIECER

£s ParTE DE FOLIO REAL No. 505 m2 TOMO 21640 FOLIO 140 || RAMIREZ AGUILAR (FIRMA)

3-59525-000 SITUADO EN TARAS ESCALA 1:500
Date: 2021.11.05 08:22:28
. . DISTRITO 04 SAN NICOLAS
Identificador Predial 5 07-07-2021

CANTON 01 CARTAGO ELIECER RAMIREZ AGUILAR
301040059525 PROVINCIA 03 CARTAGO INGENIERO TOPQGRAFO IT, 6727
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Estudio registral finca folio real 141629-000

C._ Registro Nacional
Nx\};}b’& Republica de Costa Rica

Sistema de Certificaciones e Informes Digitales

Detalle de Certificaciones o

« Bienes Monitoreados

* Estimado usuario, recuerde
que no deben rechazar su
Certificacion digital en
ninguna entidad, por lo que si
tiene problemas para la
recepcion de este documento
y aplicacién de sus efectos
legales, sirvase comunicario
al centro de asistencia al
usuario, Teléfono. 2202-0888

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
MATRICULA: 141629- - -000

PROVINCIA: CARTAGO FINCA: 141629 DUPLICADO:
HORIZONTAL: DERECHO: 000
SEGREGACIONES: NO HAY

NATURALEZA: TERRENO PARA CONSTRUIR

SITUADA EN EL DISTRITO 4-SAN NICOLAS CANTON 1-

CARTAGO DE LA PROVINCIA DE CARTAGO

FINCA SE ENCUENTRA EN ZONA CATASTRADA

LINDEROS:

NORTE: CALLE PUBLICA CON 8 METROS

SUR: WILKIE ACUNA RODRIGUEZ

ESTE: CRISTINA PALACIO MADRIZ

OESTE: WILKIE ACUNA RODRIGUEZ

MIDE: OCHOCIENTOS SETENTAY CINCO METROS CUADRADOS

PLANO:C-0021908-2022
IDENTIFICADOR PREDIAL:301040141629__

VALOR FISCAL: 20,925,230.00 COLONES

PROPIETARIO:
ARTURO SALAS GOMEZ

CEDULA IDENTIDAD 1-0750-0863
ESTADO CIVIL: CASADO

ESTIMACION O PRECIO: CIEN COLONES
DUENO DEL DOMINIO

PRESENTACION: 0573-00059473-01
CAUSA ADQUISITIVA: DONACION
FECHA DE INSCRIPCION: 05-NOV-2022

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

Emitido el 01-11-2024 a las 04:08 horas
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Plano finca folio real 141629-000

Catastro Nacional

@ | PaN

REGISTRO INMOBILIARIO
SUBDIRECCION
CATASTRAL

3-141629-2022

Fecha i — .
Registrador: FIORELLA MATARRITA RUIZ
35415405CO0EAF DOASSES1CTDASTBS!

NUMERO DE ENTERO: 414745256
NUMERO DE ENTERO: 37132438-6

2022-0021908-C
05/11/2022

Contrato 8745248
Fecha 05/11/2022
Visado CFIA

NOTAS:
Levantamniento con Estacién
Poligonal abierta y polar
Errores estimados: angular

nderos Existentes

Total

00" 01" y lineal 0.01m.

PALACIO MADRIZ

CRISTINA

INFORMACION DE
s PARTE DE FOLIO REAL No.
3-141629-000

Identificador Predial
301040141269

DISTRITO 04 SAN NICOLAS
CANTON 01 CARTAGO
PROVINCIA 03 CARTAGO

D
]
<
w
X
=
=
wi
MIE ACURA Ro g
IGUEZ
REGISTRO PUBLICO ARFA PROTOCOLO
_ Digitaly signed by Marco Ortega
875 m?2 TOMO 21640 FOLIO 140 Brenes
SITUADO EN TARAS ESCALA 1:500 Date: 2022.05.11 09:027:21
07-07-2021 Marco Ortega Brenes
INGENIERO TOPOGRAFO
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Plano de las fincas reunidas

REGISTRO INMOBILIARIO
SUBDIRECCION
CATASTRAL Catastro Nacional
2024-28915-C
Fech: 20012022 1519°28
Repisirador. FIORELLA MATARRITA RUIZ 01/11/2024
354154068COS9EAFDOASSES 1 1CTDASTBSS

NUMERO DE ENTERO: 414745256
NUMERO DE ENTERO: 37132438-6

Clien

Contrato 445484
Fecha 01/11/2024
Visado CFIA

NOTAS:
Levantomiento con Estacién Total /
Poligonal abierta y polar.
Errores estimodos: angulor 00' 01' y lineal 0.01m
nderos Existentes v,

INFORMACION DE REGISTRO PUBLICO AREA PROTOCOLO
ES PAR’;F1T:1 ;OZI;DOI:)E;I. No. 1 380 2
SITUADO EN TARAS E
. . DISTRITO 04 SAN NICOLAS
Identificador Predial CANTON 01 CARTAGO
301040141269 PROVINCIA 03 CARTAGO

Digitaly signed by Willy
Guerrero Cubillo
Date: 2024.01.11 09:027:21
Willy Guerrero Cubillo
INGENIERO TOPOGRAFO
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Tasacion finca 59525-000

Registro-
BIENES INMUEBLES

Monto D.G.T.D

Tasacion 544509811

Tasacion de Enteros

Mensajes importantes

Acto
TRASPASO DE INMUEBLES

Monto a tasar -
73.004,820.00

Finca/Placa
59525000

Municipalidad

MUNICIPALIDAD DE CARTAGO

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 605,003 34

Cnt Enteros 00001
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Tasacion reunion de fincas

Monto D.G.T.D

Tasacion 544509838

Tasacion de Enteros

Mensajes importantes

Acto-
REUNION DE FINCAS

Monto a tasar -
93.930.050.00

Finca/Placa

Municipalidad
MUNICIPALIDAD DE CARTAGO

Poderes/Peso RB (cantidad redondeada)

Pago Neto 17 996 30

Cnt Enteros 00001
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indice de Instrumentos Notariales

indice de Instrumentos Publicos

Licda. Gloriana Obando Angulo
Cédula de Identidad 1-11495-0823
Carné 34395

PRIMERA QUINCENA DE NOVIEMBRE 2024

Tomo | Folio | Folio | Escritural Hora Fecha Acto o Contrato Partes Conotariado
Namero | Inicio | Final | Nimero
01 61 62 52 10:41 | 01111/2024 | Compraventa (traspaso) finca Cristina Palacio Madriz espariola NO
Frente | Vuelto C-59525-000 pasaporte ZAB000221 y Arturo Salas
Reunién de ficas C-59525-000 Gomez
y C-141629

01

- | Ultima Linea

Licda. Gloriana Obando Angulo
Abogada y Notaria
Carne 34395




Recibo de pago de la compraventa

-BCR 01 de noviembre de 2024

SOMOS EL BANCO DE COSTA RICA

Comprobante

‘f'L:‘%E:‘,‘:",“'A,1;:I ]

Documento 21462625

Referencia 2021021315221010026269206

Cuenta origen AH CR51015202001127594306
F Arturo Salas
Goémez

Cuenta desting ¢ Cristina Palacio Madriz

Banco destino BANCO DE COSTARICA
Monto debitado ¢73.004.820,00
Comision #1.232,00

Monto transferido ¢73.004.820,00

Motivo COMPRA DE LOTE
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Recibo Arturo Salas Gémez

$§ZZ;W¢LJ$

1 OBANDO Y
- ASOCIADOS

FACTURA NO

#012345
Arturo Salas Gomez
01.11.2024
DESCRIPCION PRECIO
Compraventa finca #513.470,983
3-59525-000
Hora profesional #102.952,5

Reunion Fincas
3-59525-000 vy ¢ 136.730
3-141629-000

TOTAL
¢753.153,483 |.V.I
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Recibo Cristina Palacio Madriz

%M"ZL[Z/

OBANDO Y
ASOCIADOS

FACTURA NO

#012346

Cristina Palacio Madriz
01.11.2024
DESCRIPCION PRECIO

Compraventa finca
3-59525-000

Hora profesional

#513.470,983

¢102.952,5

TOTAL

©616.423,483 1.V.I
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Apéndice A. Referencia de precio. Lote de 1369 m? en Taras de Cartago

20/10/24, 23:40 Loles y Terrenos San Rafael | venita | Venta de lote de 1.369m2 Taras, Cartago 155.000.000 : CRC 155000000.00
Inicio (/costa-rica-esklosificodos] » Bienes Raoices [fcosto-rica-es/bienes-raices) »  Vento (costo-rica-es/b e5 ta-d
Lotes y Terrenos (fcosto-rico-es/bienes-raices-venta-de-pr dades-lotes-y-terrenos)
Cortago provincio (fcosta-rico e ta-de-pr lotes-y-terrenos/costa-rico-es-cartogo-provincia)

Cartago (/costa-rico-es/bienes-raices-venta-de-p lotes-y-tern lcosta-rica-es-cartago-provincia-cartago)

San Rafoel (kosta-rica-esfbienes-roices-venta-de-propiedodes-lotes-y-ter k -rica-es-cartago-provincia-cartogo-san-rafoel)
Comporte
Adadir a Reportar ticosta-ri rai d lotes.y
g este 13 >
favoritos abuso cartog 2 q=key @ g=cartago-p goryreg
anuncio

San Rafael | Venta de lote de 1.369m2 Taras, Cartago 155.000.000

Precio Tamaho del Lote m?
€155,000,000 1369

San Rafaoel | Venta de lote de 1.369m2 Taras, Cartago 155.000.000

Locolizocion Publicodo

San Rafoel 21/08/2024

Precio/M? de terrena Costos de mantenimiento
113,221 iPregunta al anunciante!

- O0O00O

iPreguntao al onunciante!

hitps://iwww.encuentra24.com/costa-rica-es/bienes-raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/venta-de-lote-de-1-369m2-taras-cartago-155-000-00...



Apéndice B. Referencia de precio. Lote de 566 m? en Taras de Cartago

o wior26
Terreno en Venta en Taras de Cartago San Nicolas
Venta de lote: El comienzo de tu nuevo hogar! Propiedad en venta en San Nicolas, Taras de Cartago”

¢
45.000.000

102¢4.033 Tereno en Venta en Taras de Cartace. San Necoids. Cartago - ¢ 45.000 000 - TEVEISSC - BenesOnLine

Ubicacioén

Toras de Cortogo San Nicolds - Cartogo

Caracteristicas principales

= SUP, ) SUP RECAMARAS
om? 566m* @ o
3 BAROS
=2 Te
Descripcion

*{El comienzo de tu nuevo hogar! Propiedad en venta en San Nicolas, Taras de Cartogo”
**| 5 OPORTUNIDAD INCREIBLE! & PRECIOSA PROPIEDAD EN SAN NICOLAS, TARAS DE CARTAGO & **
**.BUSCAS EL LUGAR PERFECTO PARA CONSTRUIR TUS SUENOS?** jLo has encontrodo! Te presentamos esta hermosa propiedod de

566 m2 en El Atardecer, San Nicolds, Taras de Cartogo. Esta joya de propiedod. con su topografio cien por ciento plana, es todo lo

que has estodo buscando
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Apéndice C. Referencia de precio. Lote de 434 m? en Taras de Cartago

21/10/24, 0:26

Lotes y Terrenos Occidental | venta | Venta de Lote - Cartago : CRC 65000000.00

Inicio (/costa-rica-esklasificodos) » Bienes Raices (/costa-rica-es/bienes-raices) » Venta (/costa-rici /bi es to-de-propi ’
Lotes y Terrenos (/costa-rict /b i ta-de-propiedades-lotes-y ) »
Cartago provincia (fcosta-ric /o ices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenosicosta-rica-es-cartago-provingio) »
Cartago (fcosta-ric /oi raices-venta-de-propiedades-lotes-y-terr jcosta-rica-es-cartago-provincia-cartago) »
Occidentol (fcosta-rics /oi to-de-propi lotes-y-terrenos/costa-rica-es-cartago-provincia-cartago-occidental)
PR T 1 PR PRI 02 g
-
(costa-rica-es/bi PR SR e
Sadades-lob A de-lote-d
P Yy
Comparte P dades-lotes-y A
Anadir a Reportar 1-369m2-taras-cartago-155-000-
of este a3 finca-cartago-san-nicolas/28259932?
favoritos abuso 000/288338917
anuncio q=key 9! 9 tago
qekeyword. gicas "
P 9 goryreg
Occidental | Venta de Lote - Cartago
Precio Tamaio del Lote m? =
(65,000,000 (Rebojodo 7%) 434
/6
Occidental | Venta de Lote - Cartago
Localizocién Publicado
Occidental 22/08/2024
https:/iwww. Wra24.c t /bi aices-venta-de-propiedades-lotes-y-terrenos/venta-de-lote-ca /28230008?q=keyword.t: &r... 13
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Apéndice D. Referencia de precio. Lote de 380 m? en Taras de Cartago

211024, 2:48 Lote a a venta en Taras, Cartano - Habita CR

£ 5

Lote a la venta en Taras, Cartago

45,000,000

[

hetos %
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Apéndice E. Referencia de precio. Lote de 126 m? en Taras de Cartago

21110224, 2:52 Se Vande Lote en Residencial Cerrada. Taras de Cartago.

Listado en Exclusiva

Se Vende Lote en Residencial Cerrado, Taras de Cartago

@ 33.000.000 Recibe ofertas

Adriana Salmeron
KW Del Este

-

. 72550 Mostrar...

Espafiol
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Apéndice F. Municipalidad de Cartago. Usos de suelo cerca de la Plaza de Taras

MUNICIPALIDAD = e
i_ AGO [V/TYe]g Mummpal Modificacién Plan Regulador 2024

ese el nimero de finca o plano catasts Modificacién Plan Regulador
re ndmer fi n r
p catastro ‘

\(V‘.

Simbologia
z°l
| X
ZRMAD
ZRAD
[ =m0
ZRMBD
ZRBD
I zPre
i 26
B 2w
| R

ZR

. ZRDP
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