UNIVERSIDAD INTERNACIONAL DE LAS
AMERICAS

VICERRECTORIA ACADEMICA

CARRERA DE DERECHO
TEMA DE LA INVESTIGACION

“CONSTITUCION DE HIPOTECA (PROPIEDAD Y
COSECHA DE CAFE)

CASO # 06

MODALIDAD DE PROYECTO PARA OPTAR POR LA ESPECIALIDAD
EN DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL

NOMBRE DEL ESTUDIANTE:
MICHAEL EDUARDO GUZMAN VALVERDE

NOMBRE DEL DIRECTOR DE LA ESPECIALIDAD:
MSc. SILVIA MADRIGAL CORDOBA

SEDE ARANJUEZ

FEBRERO 2021



Contenido
T T [N ToTod o] AR PRSP PR 3
[ c T o g oTod To ] I [=] o= TSt OSSR 4
Prop0sito del analisis Ul CASO........c.ccviiiiiiicic et ns 5
IMAICO NOIMALIVO. ...ttt ettt et e ste et e b e sbe et e ereeseeeneennes 12
ANAlisis Juridico Y ArguMENtACION. ........cocoierierieiese e 13
INSEPUMENTO NOTAITAL ... eoveeieeiee ettt sre e ere e 46
R (=] £ 4 Tol - TSP 83

N 0 1=1 T [ o0 PSSR 84



Introduccion

Durante méas de un afio, se estudiaron una serie de materias las cuales llevan hoy en
dia a construir de la mejor manera el anélisis de un caso el cual llegara a ser una realidad en
los meses siguientes, donde se tendrd que asesorar a comparecientes apegados totalmente a
un debido proceso dentro del marco de la legalidad de una forma objetiva para cada una de
las partes en ese momento. Se pretende detallar paso a paso desde el instante en que un
compareciente ingresa a la oficina de un abogado y notario, como ese jurista se debe preparar
para asesorar de la mejor manera a esas personas que buscan su ayuda y guia legal, todos los
respaldos, requisitos con lo que se tiene que contar. En el siguiente proyecto se constituira
una hipoteca sobre una propiedad donde una de las formas de pago para satisfacer esa deuda
sera la cosecha misma de la propiedad, lo cual como se verd, ampliara el trabajo a una serie

de conceptos novedosos o0 bien précticos que brindan respaldo a los acreedores y deudores.



Descripcion del caso.

Constitucion de hipoteca (propiedad y cosecha de café)

Ante su notaria se presenta el Sr. Paulo Madriz Coto, quien le manifiesta que le va a
otorgar un préstamo de dinero Sr. Mario Vargas Luna, quien le ofrece como garantia una
propiedad de dos hectareas, siendo que una hectarea se encuentra sembrada de café (5000
plantas). La finca se ubica en Turrialba, cerca del volcan del mismo nombre.

El monto del préstamo es de Ochenta millones de colones, a una tasa de interés del
2.25 por ciento mensual, intereses moratorios segun lo que define la ley para estos casos. El
plazo de la hipoteca sera por cinco afios contados a partir de la firma de la escritura. Quiere
que quede en la escritura que él, sea Paulo Madriz, el acreedor, se abonar parte del préstamo
con la cosecha de café, por ende, él café sera llevado a su beneficio ubicado en Atirro,

Turrialba. El sefior Vargas presente en su notaria esta totalmente de acuerdo.



Propdésito del analisis del caso.

Tal y como cita el titulo, esta seccion del proyecto busca analizar el caso en cada una
de sus partes, lo primero que veremos es los comparecientes y su capacidad de actuar, estos
se identificaron en la oficina como el Sr. Paulo Madriz Coto, quien sera el acreedor en este
caso y el Sr. Mario Vargas Luna, denominado a partir de este momento como el deudor.

La hipoteca es un derecho real constituido sobre un inmueble, para asegurar el
cumplimiento de una obligacién. Lo mas comdn es que el deudor sea el hipotecante, como
duefio del inmueble; pero bien puede ocurrir que un tercero que nada debe, preste al deudor
"su garantia real”. En este ultimo caso, si para satisfacer la obligacion la cosa hipotecada se
vende, o su duefio para evitar la venta verifica el pago, el que prestd la garantia se subroga

en los derechos del acreedor, en la proporcién en que satisfaga la deuda.

La constitucién del gravamen no da al acreedor facultad alguna para gozar del bien
hipotecado: sélo le concede privilegio para que con su producto se pague el monto de su
crédito. El duefio del inmueble permanece en posesion de él y puede ejercer todos los
atributos del dominio compatibles con el derecho de la persona a cuyo favor se ha establecido
la seguridad. Como acontece con todos los derechos reales, el gravamen subsiste, aunque la
finca se trasmita a otra persona. Vencido el plazo y no pagada la deuda, el acreedor ejerce la
accion hipotecaria sea quien fuere el poseedor actual. La hipoteca es indivisible y el
gravamen pesa sobre todas y cada una de las partes de que se compone el inmueble: si éste
se divide, el adquirente de una parte no puede exigir, sin satisfacer el valor total de la
hipoteca, la cancelacion parcial de ella, en proporcion al tanto que posee. En virtud del mismo
principio, el deudor que hace un abono carece de facultad para reclamar la liberacion de una
parte determinada de la finca. Lo Unico que puede exigir es que se reduzca, en proporcién a
lo pagado, la hipoteca en general. Si asi no fuese, el derecho del acreedor estaria seriamente
amenazado, puesto que el deudor trataria de liberar la parte mejor para luego enajenarla y
abandonar el resto a la ejecucion. Distinto es cuando son varias las fincas hipotecadas, porque
como cada una tiene su responsabilidad determinada y es independiente de las demas, no
existe obstaculo para que el deudor, al reducir la deuda, elija la que ha de ser cancelada. La

indivisibilidad de la hipoteca no es, sin embargo, condicién absolutamente necesaria, y por



lo tanto nada se opone a que los interesados convengan en ciertos arreglos que den por

resultado la division de la garantia.

Aunque por lo comun la hipoteca se establece para garantizar una deuda ya existente,
esto no es indispensable: en ocasiones se rinde la garantia para asegurar deudas futuras o
posibles responsabilidades en que se pueda incurrir. Tal sucede con la hipoteca constituida
en seguridad de un crédito en cuenta corriente, o con la que otorgan curadores o tutores para
garantizar la administracion de los bienes pertenecientes a los menores o a los incapacitados
a quienes representan. Siendo asi que la hipoteca se rinde para asegurar el cumplimiento de
una obligacion, su existencia legal estd subordinada a la existencia de la obligacion que
garantiza. Es un accesorio, y en tal concepto no puede existir sin lo principal; por eso, desde
el momento en que desaparece la obligacion, por cualquiera de los modos porque se
extinguen las obligaciones, la hipoteca deja de subsistir. Por la misma razon de ser simple
accesorio, la nulidad de la garantia hipotecaria sobrevenida por causa especial a ella, en nada

afecta la validez de la obligacion garantizada.

La constitucion de una hipoteca en manera alguna impide el que se establezcan otras
en provecho de terceras personas, porque con ello no se lesionan los derechos del acreedor
favorecido con anterioridad, quien siempre tiene prelacion respecto a los acreedores que
vienen después. Siempre que desaparece una hipoteca, la que sigue en grado inferior pasa a
ocupar el lugar de aquélla y las otras ascienden también un grado, en el orden en que han
sido establecidas. Como la imposicion del gravamen envuelve la posibilidad de la venta
forzosa del inmueble, puesto que, si el deudor falta a su compromiso perece la garantia, es
necesario que el constituyente tenga la faculta de enajenar y que la cosa comprometida entre

en la condicion de las que pueden venderse.

Segun normativa vigente, al carecer la escritura hipotecaria de la apoyatura registral
que la precedia, la accion cobratoria adolece de la condicidn de hipotecaria al perder el
documento del linaje hipotecario que permite el acceso a la ejecuciéon pura. Incluso la
ausencia de inscripcion de la hipoteca impide brindar naturaleza hipotecaria a la demanda y
obviamente el hecho de que ni siquiera se encuentre presentada la hipoteca derivado de la
cancelacion acordada por el propio Registro, enerva la aplicacién de las normas previstas

para el proceso hipotecario.



En el CAPITULO 11 del Cédigo Notarial en la seccién de EJERCICIO DE LA
FUNCION NOTARIAL, se regula y cita la actuacion de los Notarios Publicos, donde en el
articulo 39, 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 36.- Solicitud de los servicios

Los notarios actuaran a solicitud de parte interesada, salvo disposicién 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.

Continuando el analisis del caso tenemos al Sr. Mario Vargas Luna quien ofrece como
garantia el préstamo de dinero, una propiedad ubicada en Turrialba, cerca del volcan del
mismo nombre, de una medida de dos hectareas, siendo que una hectarea se encuentra

sembrada de café (5000 plantas).

Siguiendo la linea de ideas de los articulos citados anteriores, se debera estudiar la
capacidad el terreno para ser ofrecido como garantia, si el mismo no cuenta con anotaciones
0 gravdmenes que impidan ofrecerse como garantia en el préstamo de dinero, lo cual se
realiza a través de la pagina del Registro Nacional, a la vez ver si cuenta con los
requerimientos basicos para ofrecerse como garantia, y que no venga a significar un problema
en un futuro para el acreedor en caso de incumplimiento contractual. Es bueno conocer si la
propiedad cuenta con un plano actualizado y que determine las medidas correctas de la
propiedad, ya que es normal que las personas en ocasiones vendan o segreguen las

propiedades, pero Unicamente como se dicen “solo de palabra”, por lo que es importante



verificar que las medidas, las caracteristicas, la ubicacion, entre otras caracteristicas de la

propiedad dada en garantia sean correctas.

El monto del préstamo es de Ochenta millones de colones, a una tasa de interés del
2.25 por ciento mensual, intereses moratorios segun lo que define la ley para estos casos.
Este tema se regula en el CAPITULO V del Cadigo de Comercio en Costa Rica referente al

Préstamo.

Recientemente con relacion a los Lineamientos para la Aplicacién del articulo 15 ter
de la Ley 7786, que fueran publicados en La Gaceta el 15 de febrero del afio 2018. Es
importante anotar en cuales actos y contratos tenian los notarios que cumplir con el requisito

de las declaraciones juradas, y en qué condiciones.
Actos que deben cumplir con las declaraciones juradas

Cualquier acto o contrato, en el que medien pagos entre las partes, asi sea que se
refieran a vehiculos, inmuebles, marcas, arrendamientos, traspasos, entre otros, siempre y
cuando tengan una estimacion igual o superior a los $10,000, deben cumplir con la

declaracién jurada sobre el origen de los fondos, con las siguientes dos excepciones:

Excepcion 1: Cuando los notarios formalicen operaciones de las instituciones establecidas
en el articulo 14 de la ley 7786, a saber: SUGEF, SUGEVAL, SUPEN y SUGESE

Excepcién 2: Cuando por la naturaleza del contrato, no se requiere la comparecencia de la
persona que realiza el pago. Seria el caso, por ejemplo, de las constituciones y cancelaciones
de gravamenes como hipotecas, prendas, en los que tradicionalmente solo comparece una de

las partes.

Consideraciones adicionales tratandose de compraventas de inmuebles, personas juridicas

y otras estructuras juridicas

Tratandose de los actos mencionados en la Ley de Estupefacientes en los literales i, ii y

iii del art. 15 ter, a saber:



i La compra y venta de bienes inmuebles.

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

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

otras estructuras juridicas.

En estos tres casos, se recalca el especial cuidado que deben tener los notarios de
cumplir con los requisitos pre escriturarios y escriturarios establecidos en el Codigo Notarial
y los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial, conservando en su
Archivo de Referencias, los originales o copias, segun se requiera, que sustenten el
otorgamiento de dichos contratos. Lo anterior sin importar el monto de la
transaccion. Evidentemente, cuando los traspasos de inmuebles o de personas juridicas, o
cualquiera de estos actos de los literales i, ii y iii, sean por montos iguales o superen los
$10,000, adicionalmente al cumplimiento de estos requisitos pre-escriturarios y escriturarios,

deberan los notarios incluir también las declaraciones juradas sobre el origen de los fondos.

Los notarios publicos deberan acatar, de forma obligatoria, toda disposicion
vinculante que emita la Direccion Nacional de Notariado en coordinacién con la Unidad de
Inteligencia Financiera, del ICD, con respecto a la prevencién 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 deberd implementar eficazmente el

correspondiente régimen sancionatorio establecido en el Articulo 81 de la presente ley.

Los comparecientes desean que en la escritura se anote que don Paulo Madriz, el
acreedor, se abonara parte del préstamo con la cosecha de café, por ende, él café sera llevado
a su beneficio ubicado en Atirro, Turrialba, el compareciente Mario Vargas esta totalmente

de acuerdo.

En esta etapa del analisis, debemos primero que nada detallar dos cosas que pueden
cambiar por completo el asesoramiento... ;Qué funcidn tendré la cosecha del café? Segun lo

manifestado por los comparecientes, la cosecha serd tomada como parte de pago, mas no
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como una garantia, por ende, se le debera explicar detalladamente a los sefiores Paulo Madriz
y Mario Vargas, que, en caso de falta de pago, lo que respondera como garantia sera la
propiedad la cual debera ser a criterio de este Abogado y Notario, hipotecada, mientras dure

la deuda.

Por lo que a continuacion se detallara el concepto de la Hipoteca regulada en el
Caodigo de Comercio y Codigo Civil de Costa Rica, en el cual se explicara cémo funciona,

conceptos y obligaciones.

Frecuentemente, las personas asocian las hipotecas con bancos, y no se dan cuenta
que en Costa Rica este tipo de financiamiento puede obtenerse no solo de aquellos sino
también de parte de terceros, sean estos compafiias 0 personas fisicas. Si bien los bancos
tienden a ser de cierta forma cautelosos y restrictivos en el financiamiento de extranjeros una
tendencia que lentamente estd cambiando es bastante comdn que los vendedores de bienes
raices otorguen préstamos directamente a sus compradores como forma de facilitar la

transaccion.

También se estd haciendo comun la practica de financiar proyectos por parte de
individuos con disponibilidad amplia de fondos y que quieren aprovechar las atractivas tasas
de interés bajo las cuales pueden colocar préstamos en el mercado local. Esta practica puede
ser muy lucrativa, y si las hipotecas son implementadas correcta y cuidadosamente, la
anterior puede ser una buena estrategia de inversién, asi como una buena oportunidad para

los desarrolladores de bienes raices.

Como regla general, también es recomendable revisar la base de datos del Registro
Publico una vez que el documento de hipoteca se encuentre inscrito, para asegurarse que
dicha inscripcion se haya realizado correctamente, puesto que es comdn encontrar errores en

montos, fechas de expiracion, tasas de interés y otras condiciones.

El Cadigo Civil de Costa Ricaen su TITULO VI, cita lo referente a LA HIPOTECA
Y DE LA PRENDA, propiamente en CAPITULO I, encontraremos el tema que nos interesa
el cual es la Hipoteca, la cual se detalla a partir del articulo 409 y siguientes de este cuerpo

legal.
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Teniendo claro que, ante el caso planteado, se podra usar la figura de la Hipoteca,
debemos analizar y explicar un segundo concepto novedoso en Costa Rica, como lo es la
garantia mobiliaria, donde se podria haber tomado la cosecha como la garantia misma en un
caso en que la Hipoteca sobre la propiedad no fuese suficiente, o bien si no tuviéramos una

propiedad para hipotecar.

La Lay de Garantia Mobiliaria, en su articulo 2.1, define la garantia mobiliaria como
un “derecho real preferente conferido al acreedor garantizado sobre los bienes muebles dados
en garantia”. En el mismo parrafo, se especifica el contenido del derecho preferente del
acreedor garantizado: “ser pagado con el producto de la venta de los bienes dados en garantia
o0 con la dacion en pago de los bienes dados en garantia, de ser esta dacion aceptada por el
acreedor garantizado”. El hecho de que se califique a la garantia mobiliaria como un derecho

real impone la revision del concepto mismo de derecho real.

Dentro del analisis de estudio se tuvo una idea que podria haberse valorado sin
embargo no cumplia con los lineamientos necesarios para que resultase finalmente ser una

opcidn directa para los comparecientes, de lo que hablamos es de la Prenda Agraria.

La prenda agraria puede concebirse como una garantia real accesoria constituida
sobre bienes agrarios muebles que no dejan de estar en poder del deudor salvo el caso de la
prenda con desplazamiento y que confiere al acreedor el derecho de perseguirlos y hacerlos
rematar en publica subasta para que con el producto del remate se le pague de preferencia a
los demas acreedores, de conformidad con la correspondiente prelacion legal. La prenda
agraria es una institucion de naturaleza especial, que tiene sus reglas peculiares, sin que por
ello pierda la fisonomia como garantia real. Se trata de una garantia accesoria e indivisible
que solo puede recaer sobre bienes muebles susceptibles de enajenarse. EI Cddigo de
Comercio en su articulo 533 enumera una serie de objetos muebles que pueden ser aptos para

emprender, de ahi se pueden concluir los utilizables en materia agraria.

El plazo de la hipoteca sera por cinco afios contados a partir de la firma de la escritura.
Quiere que quede en la escritura que él, sea Paulo Madriz, el acreedor, se abonara parte del
préstamo con la cosecha de café, por ende, él café sera llevado a su beneficio ubicado en

Atirro, Turrialba. El sefior VVargas presente en su notaria esta totalmente de acuerdo.
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Marco Normativo

Se mencionan las normas juridicas que otorgaran fundamento a la argumentacion.
Para su desarrollo, se citaran y referenciardn adecuadamente todos los cddigos (leyes),
lineamientos, guias, registros y otros necesarios para el razonamiento deductivo e inductivo

del caso requerido,

Cddigo Notarial

Cadigo Civil

Caodigo Procesal Civil

La Guia de calificacion del Registro Inmobiliario

Cddigo de Comercio

YV V. V V V V

Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrdpicas, drogas de uso no autorizado,
actividades conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo.

Ley de Garantias Mobiliarias.

Ley de la Jurisdiccion Agraria.

Lineamientos para el Ejercicio y control del Servicio Notarial.

Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico.

Ley 6545 Ley del Catastro Nacional

Ley Orgénica del Sistema Bancario Nacional

Ley de Creacion del Timbre Agrario

vV V V V V V V V

Ley de Aranceles del Registro Publico
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Analisis y Argumentacion

En paginas anteriores, se detall6 el Propdsito del andlisis del caso, ahora en el
siguiente apartado del caso comprende la fase asesora, redactora y legitimadora, que se
entiende como la parte en que el notario publico escucha la manifestacién o manifestaciones
de los usuarios, con la finalidad de analizar entre las opciones juridicas que existen, cudl es
la mas recomendable para la situacion que se le presenta, fundamentando y argumentando lo
citado en el primer apartado, ya que como bien se sabe, el deber de asesorar es uno de los
deberes esenciales para brindar un buen servicio y honrar la potestad que el Estado le ha
conferido.

La doctrina ha definido la hipoteca teniendo en cuenta diversos aspectos y mientras
algunos autores la consideran atendiendo al hecho de constituir una garantia sin desposesion
de la cosa, otros se refieren a la realizacion del valor de la cosa gravada que ella implica, a
su caracter accesorio, al hecho de nacer y ser eficaz mediante su inscripcion en el Registro,
siendo las definiciones mas amplias que tratan de resumir los diversos aspectos sefialados.
Entre estas Ultimas cabe sefialar la dada por Bianchi, para quien la hipoteca es "un derecho
real perteneciente, en fuerza de la inscripcion y desde el momento de ésta, al acreedor sobre
los bienes inmuebles del deudor o de un tercero, en virtud de cuyo derecho, no obstante
conservar el deudor o el tercero la posesion de la cosa hipotecada y la facultad de disponer
de ella, el acreedor adquiere la facultad de perseguirla, cualquiera que sea la mano en que se
encuentra, a fin de ser pagado con el precio de la misma, con la preferencia correspondiente
al grado de su inscripcion. Podemos decir que la hipoteca es un derecho real de garantia
constituido sobre inmuebles que contintan en poder del otorgante. Como derecho real
comprende los derechos de persecucion y de preferencia, que no son sino una consecuencia
de esta calidad, y como derecho de garantia, ademas, implica el de realizacion de valor y
percepcion de una suma monetaria en satisfaccion de la obligacion aseguradora y no

cumplida.

En la tesis que podriamos llamar cléasica, segun la cual el objeto de la hipoteca es el
“ius distrahendi” sobre el inmueble hipotecado, para hacerse pago de la suma asegurada

mediante el precio obtenido con dicha venta. Por tanto, se dice, la hipoteca es un derecho a
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la realizacion de valor que recae sobre el “ius disponendi” de la cosa gravada. En ella afirma
Roca Sastre el “sefiorio directo consiste precisamente en aquel poder de iniciativa o impulso
del titular de hacer vender ejecutivamente la cosa hipotecada, para con el precio obtenido
cubrir el importe del débito garantizado; esto es, el referido derecho de realizacién de su valor
en cambio”. Contra esta tesis desarroll6 Carnelutti su artilleria, observando que el sujeto a
quien se atribuye aquella facultad no la realiza por si mismo. Sino que s6lo puede accionar
para que los 6rganos de ejecucion coactiva le hagan percibir la suma de dinero acreditada.
Pero, ya antes, Planiol, Ripert y Becqué, sin llegar a romper con la doctrina clsica,
observaron que la “hipoteca no permite al acreedor obrar materialmente sobre la cosa, como
lo haria en virtud de los derechos reales ordinarios de propiedad, de servidumbre o de
usufructo...”, y que “todo derecho real de garantia, especialmente la hipoteca, aparece como
un derecho real establecido, como si se dijera, en segundo grado, y, por tanto, sobre otro
derecho real” (no sobre la cosa de modo inmediato)... y que “la hipoteca no es, por lo tanto,
un desmembramiento del derecho que ella grava; es una especie de puesta en accion de este
derecho: no hay distribucion de las atribuciones y ventajas que confiere”. Después, algunos
de los mismos autores italianos que se han alzado en defensa del carécter de derecho real de
la hipoteca han llegado a reconocer, como Maiorca, que “resulta claro que una "finalidad de
facilitar al acreedor una suma de dinero™ no puede referirse al derecho real de garantia, sino
al derecho personal de ejecucion, que se ejercita s6lo cuando el derecho real ha agotado su
funcion”. Afadiendo que “fin (objeto) del “ius distrahendi” no es ya para ser exactos el
asegurar, sino el dar, hacer obtener al acreedor demandante de la ejecucion la suma de dinero
lograda de la venta de la cosa vinculada en garantia”. Considerando, en cambio, que el
verdadero objeto de la hipoteca no es otro que la vinculacion de la cosa con finalidad de
garantia. Por eso, en cuanto se refiere al poder de realizacion que se dice forma parte del
contenido de los derechos reales de garantia, acepta, en parte, la posicion de Gorla. Este autor
afirma que, si el poder de expropiacion se considerase como un derecho real, deberia, como
todos los verdaderos derechos reales fraccionarios, actuar “como limitaciones del derecho de
propiedad; ahora bien, puesto que es claro que el poder de expropiacién no afecta a la
propiedad, sino a la persona del titular, y aun solo en el momento de la ejecucion, en buena
sustancia se trata de una mera accion ejecutiva, es decir, de aplicacion de una sancién a una

persona”. Ciertamente, notamos una evidente diferencia entre los derechos que recaen
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inmediatamente sobre el “ius disponendi”, como el llamado usufructo de disposicion, y los
poderes del titular de cualquiera de los Ilamados derechos de realizacion de valor. En el
usufructo de disposicion es el usufructuario quien vende por si mismo, mientras que en la
hipoteca o en la prenda el titular no hace sino instar la venta judicial de la finca. Incluso en
el procedimiento extrajudicial no solo la enajenacién llega a través de un procedimiento
reglamentariamente prefijado, sino que la escritura de venta, de no otorgarla el propietario,
la firma en su nombre un mandatario o apoderado por él designado. Que, si bien puede serlo
el propio acreedor, la otorga en representacion del propietario y no en virtud del ejercicio de
un derecho propio. Resumiendo, esta argumentacion podemos concretarla en estos términos:
La realizacion de la finca hipotecada no tiene lugar a través del ejercicio, por titular activo
del gravamen, de un poder segregado del “ius disponendi” de aquélla. Y, en cambio, tiene
lugar a través de la intervencion del poder judicial, como en la ejecucion forzosa de cualquier
crédito dirigido a percibir una suma dineraria en pago de una obligacion directa o de la
prestacion del “id quod interest”. Luego, parece que lo mas ajustado a la realidad es atribuirle
igual naturaleza que a ésta. Notemos que antes de la Ley Hipotecaria de 1909, los créditos
hipotecarios se hacian efectivos a través del procedimiento ejecutivo ordinario. Después, en
dicha Ley, se crea el procedimiento judicial sumario del art. 131 de la Ley Hipotecaria, pero
que sélo es una abreviacion de aquél; y, mas tarde, el procedimiento extrajudicial, que es
regulado, no obstante, en forma rigurosamente imperativa. Por eso, Carnelutti reduce ese
derecho a expropiar a un contenido puramente procesal. Y Gorla dice que “se trata de un
derecho subjetivo procesal (poder de expropiacion del cual es titular el Estado, o, en otro
caso, de un poder del acreedor, nunca de un derecho subjetivo” ... y “que, si ni siquiera es
derecho subjetivo este poder, tanto menos puede ser un derecho real”. Manuel de la Camara
ha sido el primero, entre nosotros, que lo ha comprendido asi, reconociendo que “el poder
que se ejercita cuando la ejecucion hipotecaria entra en funciones constituye una aplicacion
especifica del poder que sirve de instrumento para la realizacién coactiva de un interés
insatisfecho”. Si se quiere afirmar que junto al derecho procesal a instar la ejecucién se
interfiere un derecho sustantivo del que deriva aquel poder, ese susodicho derecho no puede
diferir del que tenian los acreedores ordinarios, cuando instan la ejecucion forzosa de los
bienes del deudor, para la satisfaccion coactiva de su crédito. No es posible atribuir distinta

naturaleza a uno y otro, dando caracter de derecho real al primero y de potestad personal o
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procesal al otro, si se considera que, precisamente, es aquel poder para instar la ejecucion lo
que caracteriza la naturaleza de la hipoteca. Desde este punto de vista, 0 ambos merecen la

consideracién de derechos reales, o ninguno de los dos lo es.

Cddigo Notarial

En el CAPITULO 11 del Cédigo Notarial en la seccion de EJERCICIO DE LA
FUNCION NOTARIAL, se regula y cita la actuacion de los Notarios Publicos, donde en el
articulo 39, los notarios deben identificar, cuidadosamente y sin lugar a duda, a las partes y
los otros intervinientes en los actos o contratos que autoricen. Los identificaran con base en

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

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

copia en el archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente.

Acto seguido en el articulo 40 se indica que los notarios deberan apreciar la capacidad
de las personas fisicas, comprobar la existencia de las personas juridicas, las facultades de
los representantes y, en general, cualquier dato o requisito exigido por la ley para la validez

o eficacia de la actuacion.

Ya indicado lo anterior, y verificada la capacidad de actuar de los comparecientes, se

debera analizar el articulo 34 del mismo cuerpo legal, donde compete al notario pablico:

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 gravdmenes legales por impuestos o contribuciones que

afecten los bienes referidos en el acto o contrato.
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c) Afirmar hechos que ocurran en su presencia y comprobarlos dandoles caracter 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 Cdodigo. (Codigo Notarial

costarricense)

m) Realizar subastas publicas y hacer constar su resultado en todos los procesos de
ejecucion 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 ley.
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(Asi reformado por el articulo 83 de la Ley de Garantias Mobiliarias, N° 9246 del 7 de mayo
de 2014)

Més adelante pero no menos importante tenemos los siguientes articulos del Cédigo
Notarial, los cuales deben ser tomados en consideracion desde el primer momento, como lo

son;
ARTICULO 35.- Imparcialidad de la actuacion

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

presencia.
ARTICULO 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.

Continuando el analisis del caso tenemos al Sr. Mario Vargas Luna quien ofrece como
garantia el préstamo de dinero, una propiedad ubicada en Turrialba, cerca del volcan del
mismo nombre, de una medida de dos hectareas, siendo que una hectarea se encuentra

sembrada de café (5000 plantas).

Siguiendo la linea de ideas de los articulos citados anteriores, se debera estudiar la
capacidad el terreno para ser ofrecido como garantia, si el mismo no cuenta con anotaciones
0 gravadmenes que impidan ofrecerse como garantia en el préstamo de dinero, lo cual se
realiza a través de la pagina del Registro Nacional, a la vez ver si cuenta con los
requerimientos basicos para ofrecerse como garantia, y que no venga a significar un problema
en un futuro para el acreedor en caso de incumplimiento contractual. Es bueno conocer si la
propiedad cuenta con un plano actualizado y que determine las medidas correctas de la
propiedad, ya que es normal que las personas en ocasiones vendan o segreguen las
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propiedades, pero Unicamente como se dicen solo de palabra, por lo que es importante
verificar que la medida, las caracteristicas, la ubicacion, entre otras caracteristicas de la

propiedad dada en garantia sean correctas.

El monto del préstamo es de chenta millones de colones, a una tasa de interés del 2.25

por ciento mensual, intereses moratorios segun lo que define la ley para estos casos.
Cddigo de Comercio

Este tema se regula en el CAPITULO V del Codigo de Comercio en Costa Rica

referente al Préstamo, el cual reza lo siguiente en los siguientes articulos;

ARTICULO 495.- El contrato de préstamo se reputara mercantil cuando sea otorgado a titulo

oneroso, aunque sea a favor de personas no comerciantes.

ARTICULO 496.- Salvo pacto en contrario, el préstamo mercantil sera siempre retribuido.
La retribucion consistira, a falta de convenio, en intereses legales calculados sobre la suma
de dinero o el valor de la cosa prestada. Los intereses corrientes empezaran a correr desde la

fecha del contrato, y los moratorios desde el vencimiento de la obligaciéon.

Articulo 497.-Se denomina interés convencional el que convenga las partes, el cual podra ser
fijo o variable. Si se tratare de interés variable, para determinar la variacion podran pactarse
tasas de referencia nacional o internacional o indices, siempre que sean objetivos y de
conocimiento publico.

Interés legal es el que se aplica supletoriamente a falta de acuerdo, y es igual a tasa
basica pasiva del Banco Central de Costa Rica para operaciones en moneda nacional y a la
tasa 'prime rate' para operaciones en délares americanos.

Las tasas de interés previstas en este articulo podran utilizarse en toda clase de
obligaciones mercantiles, incluyendo las documentadas en titulos valores.

(Asi reformado por el articulo 167 inciso h) de la ley Organica del Banco Central de Costa
Rica, N° 7558 del 3 de noviembre de 1995)
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ARTICULO 498.- Los intereses moratorios seran iguales a los intereses corrientes, salvo

pacto en contrario.

Cuando se pacten intereses corrientes y moratorios, estos Gltimos no podran ser superiores

en un treinta por ciento (30%) de la tasa pactada para los intereses corrientes.

Cuando no se pacten intereses corrientes, pero si moratorios, estos no podran ser superiores

en un treinta por ciento (30%) a la tasa de interés legal indicada en el articulo anterior.

(Asi reformado por el articulo 167, inciso h), de la Ley Orgénica del Banco Central de Costa
Rica N0.7558 del 3 de noviembre de 1995)

ARTICULO 499.- Los intereses se estipularan en dinero, aun cuando el préstamo no haya
sido de dinero. Los intereses se pagaran en los términos del convenio, y, en su defecto, en los

mismos plazos y condiciones en que haya de pagarse el capital.

ARTICULO 500.- El recibo de intereses que cubra afio, semestre, trimestre, mes u otro

periodo, hace presumir el pago de los anteriormente devengados.

ARTICULO 501.- Los recibos de la totalidad del capital, sin reserva de intereses, hace

presumir el pago de éstos también, salvo prueba en contrario.

ARTICULO 502.- Las sumas entregadas a buena cuenta de la obligacion, sin especificar si

son para aplicar al capital o a intereses, se imputaran en primer término a intereses.

ARTICULO 503.- Salvo pacto en contrario el pago debera hacerse en el domicilio del
acreedor. Si no se hubiere fijado el plazo para hacerlo, la obligacion sera exigible diez dias

después de la fecha de otorgamiento.

ARTICULO 504.- Cuando se ha estipulado plazo, la devolucion de la cosa se hara conforme

a lo convenido; sin embargo, el deudor no podréa reclamar ese beneficio:
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a) Cuando se han disminuido las seguridades estipuladas en el contrato, o no se han dado las

que por convenio o por ley esté obligado a dar;
b) Cuando estando la deuda dividida en varios plazos, deja de pagar cualquiera de ellos;

¢) Cuando quiera ausentarse del pais sin dejar bienes conocidos y suficientes para responder

al pago de sus obligaciones; y

d) Cuando el deudor no atendiere debidamente a la conservacion de la finca hipotecada o del

bien dado en prenda.

ARTICULO 505.- Es prohibido capitalizar intereses. Sin embargo, si hecha la liquidacion de
una deuda se estuvieran debiendo intereses, se podran sumar éstos al capital para formar un
solo total. Al otorgar nuevo documento o prorrogar el anterior, pueden estipularse intereses

sobre la totalidad de la obligacion.

ARTICULO 506.- Tratandose de préstamos de cosas no fungibles, el deudor esta obligado a
devolver las mismas gue recibio en el estado en que se las entregara el prestamista, salvo el
deterioro natural por el transcurso del tiempo, de un uso moderado o de la naturaleza misma

de la cosa.

ARTICULO 507.- Si el préstamo fuere en valores o efectos de comercio y al deudor no le
fuere posible devolver los mismos que recibid, cumplira su obligacion entregando otros de

la misma clase y valor.

ARTICULO 508.- En el préstamo de efectos de comercio, acciones y demas titulos-valores,
quien los ha recibido esta obligado a llevar a cabo el cobro de intereses y dividendos y hacer

todas las diligencias necesarias para que el titulo conserve los derechos que le son inherentes.

Recientemente con relacion a los Lineamientos para la Aplicacion del articulo 15 ter
de la Ley 7786, que fueran publicados en La Gaceta el 15 de febrero del afio 2018. Es
importante anotar en cuales actos y contratos tenian los notarios que cumplir con el requisito

de las declaraciones juradas, y en qué condiciones.
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Actos que deben cumplir con las declaraciones juradas

Cualquier acto o contrato, en el que medien pagos entre las partes, asi sea que se
refieran a vehiculos, inmuebles, marcas, arrendamientos, traspasos, entre otros, siempre y
cuando tengan una estimacién igual o superior a los $10,000, deben cumplir con la
declaracién jurada sobre el origen de los fondos, con las siguientes dos excepciones:

Excepcién 1: Cuando los notarios formalicen operaciones de las instituciones establecidas
en el articulo 14 de la ley 7786, a saber: SUGEF, SUGEVAL, SUPEN y SUGESE

Excepcién 2: Cuando por la naturaleza del contrato, no se requiere la comparecencia de la
persona que realiza el pago. Seria el caso, por ejemplo, de las constituciones y cancelaciones
de gravamenes como hipotecas, prendas, en los que tradicionalmente solo comparece una de

las partes.

Consideraciones adicionales tratandose de compraventas de inmuebles, personas

juridicas y otras estructuras juridicas.

Tratandose de los actos mencionados en la Ley de Estupefacientes en los literales i,
il y iii del art. 15 ter, a saber:

I. La compra y venta de bienes inmuebles.

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

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

otras estructuras juridicas.

En estos tres casos, se recalca el especial cuidado que deben tener los notarios de
cumplir con los requisitos pre escriturarios y escriturarios establecidos en el Cédigo Notarial
y los Lineamientos para el Ejercicio y Control del Servicio Notarial, conservando en su
Archivo de Referencias, los originales o copias, segun se requiera, que sustenten el
otorgamiento de dichos contratos. Lo anterior sin importar el monto de la
transaccion. Evidentemente, cuando los traspasos de inmuebles o de personas juridicas, o

cualquiera de estos actos de los literales i, ii y iii, sean por montos iguales o superen los
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$10,000, adicionalmente al cumplimiento de estos requisitos pre-escriturarios y escriturarios,

deberan los notarios incluir también las declaraciones juradas sobre el origen de los fondos.

Unica excepcion: Notarios que dediquen sus servicios de manera exclusiva en las
dependencias del Estado, los consules en funcion notarial, y los notarios que formalicen
operaciones de las instituciones establecidas en el articulo 14 de la ley 7786, o sea, SUGEF,
SUGEVAL, SUPEN Y SUGESE

Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotropicas, drogas de uso No Autorizado,
actividades Conexas, legitimacion de capitales y financiamiento al terrorismo Esta norma
corresponde a una de las reformas de la Ley sobre estupefacientes, sustancias psicotrépicas,
drogas de uso No Autorizado, actividades conexas, legitimacion de capitales y
financiamiento al terrorismo N° 7786 del 30 de abril de 1998.

En referencia a esta ley se menciona lo siguiente (Asamblea Legislativa, 2013):
Articulo 15 ter. -Se crea el Area de Prevencion de Legitimacion de Capitales, Financiamiento
al Terrorismo y la Proliferacion de Armas de Destruccién 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 serdn establecidas via
reglamentaria por parte del Poder Ejecutivo. Para efectos de fiscalizacion de lo dispuesto en
este Articulo, la Direccion Nacional de Notariado podra requerir a las instituciones publicas
brindar la 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, segln
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:
* La compra y venta de bienes inmuebles.

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

activos del cliente.
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* La operacion, la administracion de la compra y la venta de personas u otras

estructuras juridicas.
Deberan cumplir las siguientes obligaciones:

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

relaciones con el cliente.

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

transacciones y las operaciones con el cliente.

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

definidas en los términos de la presente ley.

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

productos y nuevas practicas comerciales.

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

internacionales.

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 funcion notarial y los notarios que formalicen operaciones de las instituciones establecidas

en el Articulo 14 de la presente ley.

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

masiva.
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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 documentacion e informacion que solicite la Direccion
Nacional de Notariado y la Unidad de Inteligencia Financiera, del Instituto Costarricense
sobre Drogas, para lo que corresponda. 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. (Asi adicionado por el
Articulo Unico de la ley N° 9449 del 10 de mayo del 2017)

Los comparecientes desean que en la escritura se anote que don Paulo Madriz, el
acreedor, se abonara parte del préstamo con la cosecha de café, por ende, él café sera llevado
a su beneficio ubicado en Atirro, Turrialba, el compareciente Mario Vargas esta totalmente

de acuerdo.

En esta etapa del andlisis, debemos primero que nada detallar dos cosas que pueden
cambiar por completo el asesoramiento... ;Qué funcion tendra la cosecha del café? Segun lo
manifestado por los comparecientes, la cosecha serd tomada como parte de pago, mas no
como una garantia, por ende, se le debera explicar detalladamente a los sefiores Paulo Madriz
y Mario Vargas, que, en caso de falta de pago, lo que responderd como garantia sera la
propiedad la cual debera ser a criterio de este Abogado y Notario, hipotecada, mientras dure

la deuda.
Hipoteca

Por lo que a continuacion se detallara el concepto de la Hipoteca regulada en el
Codigo de Comercio y Codigo Civil de Costa Rica, en el cual se explicara como funciona,

conceptos y obligaciones.

Frecuentemente, las personas asocian las hipotecas con bancos, y no se dan cuenta

que en Costa Rica este tipo de financiamiento puede obtenerse no solo de aquellos sino
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también de parte de terceros, sean estos compafiias o personas fisicas. Si bien los bancos
tienden a ser de cierta forma cautelosos y restrictivos en el financiamiento de extranjeros una
tendencia que lentamente est4 cambiando es bastante comdn que los vendedores de bienes
raices otorguen préstamos directamente a sus compradores como forma de facilitar la

transaccion.

También se estd haciendo comun la préctica de financiar proyectos por parte de
individuos con disponibilidad amplia de fondos y que quieren aprovechar las atractivas tasas
de interés bajo las cuales pueden colocar préstamos en el mercado local. Esta practica puede
ser muy lucrativa, y si las hipotecas son implementadas correcta y cuidadosamente, la
anterior puede ser una buena estrategia de inversion, asi como una buena oportunidad para

los desarrolladores de bienes raices.

Es importante saber que las hipotecas no pueden ser utilizadas como medios de
financiamiento en todas las transacciones inmobiliarias. Particularmente en el caso de las
concesiones, en las cuales no se trata de propiedades "tituladas™ y sus "duefios” lo que tienen
es un derecho que podria de cierta manera asimilarse a un arrendamiento renovable otorgado
por el Estado por un plazo especifico, una hipoteca no puede, en la practica, ser utilizada. En
estos supuestos, el financiamiento se encuentra muy comprometido y las partes han recurrido

al fideicomiso como mecanismo alterno, el cual, debemos advertir, no deja de tener riesgos.
Fideicomisos

Los fideicomisos son bastante comunmente usados en la actualidad como medios para
establecer garantias sobre propiedades para responder por el pago de préstamos, pero no son
tan ampliamente aceptados ni confiables como las hipotecas. Si bien estamos seguros de que
algunos colegas estaran en desacuerdo con nuestra opinion, consideramos que la falta de un
tratamiento legal substancial de este instrumento en Costa Rica, sumado a una usual falta de
cuidado al redactar los acuerdos de fideicomiso y al seleccionar al fiduciario, pueden acarrear
multiples problemas, malentendidos y posibles litigios. Nuestra primera opcién como
garantia de bienes inmuebles sigue siendo la hipoteca.
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Implementacion

Las hipotecas requieren, para ser implementadas, de un documento formal, el cual
debe ser firmado por el deudor y por el propietario del inmueble en caso de que sean dos
partes diferentes, ante un Notario PUblico costarricense en su protocolo. Pueden ser
estipuladas en cualquier moneda y no es requerido legalmente que las mismas se expresen
en colones costarricenses. En caso de usarse monedas extranjeras, la inclusion de cierto
lenguaje en cuanto a los tipos de cambio aplicables y las formas de pago es usualmente

importante.

Consejos utiles y contenidos de los documentos hipotecarios

Un solo préstamo puede incluir, como garantia y bajo la misma hipoteca, varias
propiedades. Sin embargo, es muy importante saber, especialmente si se esta en la posicion
de acreedor, que la ley local requiere que el documento hipotecario desglose el monto total
entre las propiedades, asignando valores individuales a cada una de ellas. Esta exigencia tiene
importantes consecuencias practicas, puesto que puede influir, entre otras cosas, en la forma
como pueden darse cancelaciones parciales, 1o que no siempre coincide con los planes de

negocio del acreedor.

Otro punto importante a tomar en cuenta al estructurar una hipoteca es el
establecimiento de domicilios contractualmente acordados para notificar a las partes. Este
tema es crucial puesto que una mala escogencia de direccion, especialmente para el deudor,
puede retrasar substancialmente e inclusive imposibilitar el proceso ejecutivo o comprometer
el cobro efectivo. Es una buena practica, por ejemplo, indicar expresamente que el deudor
sera notificado en las oficinas de sus abogados, las cuales usualmente estan abiertas al publico

y son un lugar sencillo para entregar las mismas.

Es recomendable, para proteccion del deudor y especialmente si el mismo esta
realizando un proyecto de desarrollo inmobiliario, establecer reglas claras para cancelaciones
parciales de la hipoteca sobre propiedades especificas, para que se puedan hacer ventas de
las mismas. Entre mas especificas sean estas reglas, mejor sera para todas las partes, haciendo

mas transparentes las expectativas y lineamientos a seguir. Reglas en cuanto a la posibilidad
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de hacer prepagos son también aconsejables, puesto que, si lo anterior no fue acordado al

firmarse el préstamo y la hipoteca, este tema sera dejado a la discrecion del acreedor.

Es posible garantizar un préstamo con terrenos propiedad de un tercero, siempre y
cuando dicho propietario lo acepte firmando el documento de préstamo e hipoteca. También
es factible agregar garantias adicionales al préstamo, incluyendo fianzas personales de parte

de individuos que no sean el deudor, reduciendo de esta forma los problemas de cobro.

Otras estipulaciones sugeridas en el documento de préstamo e hipoteca,
especialmente para mejorar la posicion del acreedor, son la prohibicion de vender el inmueble
sin autorizacion del acreedor lo contrario podria llevar a una situacion en la cual maltiples
partes adicionales deban ser notificadas para poder proceder con la ejecucién, lo que podria
comprometer el cobro efectivo; asi como incluir automaticamente cualquier mejora futura en
la propiedad como parte de la garantia y la exigencia de cobertura de seguros suficiente para

cualquier edificacion sobre la misma.

En términos generales, no todas las hipotecas son iguales, y las estipulaciones antes
indicadas, asi como muchas otras y el hecho de prestar particular atencion a los términos
especificos del préstamo, su posible desarrollo y las caracteristicas de la tierra y de las
edificaciones sobre esta, deben tomarse en consideracion detenidamente, tanto por parte del

deudor como del acreedor, con el fin de que sus intereses tengan una adecuada proteccién.

Como regla general, también es recomendable revisar la base de datos del Registro
Publico una vez que el documento de hipoteca se encuentre inscrito, para asegurarse que
dicha inscripcion se haya realizado correctamente, puesto que es comun encontrar errores en

montos, fechas de expiracion, tasas de interés y otras condiciones.
La Hipoteca y Prenda

El Codigo Civil de Costa Ricaen su TITULO VI, cita lo referente a LA HIPOTECA
Y DE LA PRENDA, propiamente en CAPITULO I, encontraremos el tema que nos interesa
el cual es la Hipoteca, la cual se detalla a partir del articulo 409 y siguientes de este cuerpo

legal, como se mostrara a continuacion;
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ARTICULO 409- La hipoteca se constituye en escritura pblica por el duefio de un inmueble,

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

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

respectiva sustitucion de garantia.

(Asi adicionado el parrafo anterior por el articulo 2° de la ley N° 3363 de 6 de agosto de
1964)

Tratandose de segregaciones de lotes, se procedera como si se tratara de divisiones
materiales, en ambos casos, no podra liberarse porcion alguna si no fijan las partes la

responsabilidad de las restantes, de acuerdo con el articulo 413.

(Asi adicionado el parrafo anterior por el articulo 2° de la ley N° 3363 de 6 de agosto de
1964)

ARTICULO 410.- S6lo puede hipotecar quien puede enajenar.

No son susceptibles de hipoteca:

1°.- Los bienes que no pueden ser enajenados.

2°.- Los frutos o rentas pendientes con separacion del predio que los produce.
3°.- Los muebles colocados permanentemente en un edificio & no ser con éste.
4°.- Las servidumbres, a no ser con el predio dominante.

5°.- Los derechos de uso y habitacion.

6°.- El arrendamiento.

7°.- El derecho de poseer una cosa en cualquier concepto que no sea el de duefio.
ARTICULO 411- La hipoteca de una finca abraza:

1°- Los frutos pendientes a la época en que se demande la obligacion ya exigible.
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2°- Las mejoras y aumentos que sobrevengan a la finca, asi como las agregaciones

naturales.

No se podrd otorgar una reunion cuando las fincas estuvieren hipotecadas
independientemente en favor de diferentes acreedores. Cuando solo uno de los
inmuebles a reunir fuere el gravado, se entiende ampliada la garantia, a menos que en

el mismo acto se estipule lo contrario.

(Asi reformado el inciso 2) anterior por el articulo 3° de la ley N° 3363 del 6 de
agosto de 1964)

3) Las indemnizaciones que pueda cobrar el propietario por causa de seguro,

expropiacion forzosa y de perjuicios.

(Asi adicionado el inciso anterior por el articulo 1° de la ley N° 3450 de 5 de
noviembre de 1964)

4) En los edificios y desarrollos sometidos al régimen de propiedad en condominio,
el derecho que sobre los bienes comunes corresponda al propietario de una finca filial.
(Asi adicionado el inciso anterior por el articulo 3° de la ley de Propiedad Horizontal,
N° 3670 del 22 de marzo de 1966)

(Asi reformado el inciso anterior por el articulo 40 de la ley Reguladora de la Propiedad en
Condominio; ley N°. 7933 de 28 de octubre de 1999)

ARTICULO 412.- La hipoteca constituida en garantia de una obligacion que gana interés, no
responde con perjuicio de tercero mas que de las tres anualidades anteriores a la demanda, y

de las que corran después de ella.

ARTICULO 413- La obligacion garantida debe limitarse; y cuando se hipotequen varios

inmuebles para la seguridad de un crédito, debe limitarse la responsabilidad de cada uno.

ARTICULO 414.- Constituida hipoteca por un crédito abierto con limitacion de suma,
garantiza las cantidades entregadas en cualquier tiempo y para diversos fines, siempre que
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no excedan de la suma prefijada. Cualquier pago que efectle el deudor, automéaticamente
creara disponibilidad para ser utilizada de la forma que lo convengan las partes.

(Asi reformado por el articulo 1° de la ley N0.7460 del 29 de noviembre de 1994)

ARTICULO 415- El inmueble hipotecario y cada una de sus partes responden, cualquiera

que sea su poseedor, al pago de la deuda.

ARTICULO 416- Cada vez que el deudor verifique un pago parcial, tiene derecho a exigir la
reduccion de la hipotecaria. Cuando sean varias las fincas hipotecadas, a él corresponde

exclusivamente hacer la imputacién de pagos, salvo pacto en contrario.

ARTICULO 417- (Derogado por el articulo 183 aparte 4) del Cédigo Procesal Civil, N°
9342 del 3 de febrero de 2016)

ARTICULO 418.- En los casos en que el comprador debe recibir la finca libre de gravamen,
concurriendo acreedores con crédito de plazo no vencido, se reducira el crédito con el
descuento del interés legal, salvo que el creédito devengue interés, en cuyo caso no se hara tal
descuento.

Si concurrieren acreedores cuyos créditos dependen de una condicion, se depositara la suma
que valgan sus creditos para hacerles pago si la condicion se cumple.

Cuando el precio del seguro o de la expropiacion forzosa venga a sustituir a la finca, se pagara
a los acreedores hipotecarios por su orden y del modo explicado.

En ninguno de los casos especificados habra lugar al pago de los créditos no exigibles, si el

deudor ofrece garantias suficientes en reemplazo de la extinguida.

ARTICULO 419.- (Derogado por el articulo 183 aparte 4) del Codigo Procesal Civil, N°
9342 del 3 de febrero de 2016)

ARTICULO 420- El tercer poseedor no puede alegar excusion ni retener el inmueble hasta

el pago de lo que le corresponda por las mejoras y gastos que hubiere hecho.

ARTICULO 421.- Es nula la convencién que estipule para el acreedor, en caso de no

cumplimiento de parte del deudor, el derecho de apropiarse los bienes hipotecados.
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ARTICULO 423.- Realizada la venta judicial en el caso de haberse renunciado los tramites
del juicio ejecutivo, el deudor podra hacer valer en via ordinaria los derechos que le asistan
a causa de la ejecucion, pero sin que por eso deje de quedar firme la venta del inmueble hecha

a favor de un tercero.

ARTICULO 424.- La hipoteca se extingue con la obligacion principal y por todos los medios
porque se extinguen las demas obligaciones. -Se extingue también por la resolucién del
derecho del constituyente, en los casos en que conforme a la ley las acciones resolutorias
perjudican a tercero, y por la venta judicial en los casos en que el comprador deba recibir la
finca libre de gravdmenes.

(Asi reformado por Ley N° 16 de 12 de diciembre de 1887, articulo 1°).

ARTICULO 425.- Las hipotecas legales reconocidas por la legislacion anterior sélo
subsistiran con perjuicio de tercero durante dos afios. Los interesados pueden desde luego

exigir que dichas hipotecas legales se reemplacen con una hipoteca especial.
Intereses

Técnicamente, el interés en un contrato de préstamo a titulo oneroso implica la
actualizacion del valor adquisitivo del dinero durante el plazo de tiempo que el acreedor no
lo tuvo a disposicién. En este sentido, hilando la teoria expuesta hasta el momento, el
acreedor, por lo general, es el mismo individuo que el prestamista, a no ser que este tltimo
sujeto haya predispuesto que su crédito fuera cobrado por un tercero ajeno a la relacion
contractual originaria. De esta forma, el interés en su acepcidn genérica, responde a la idea
de gue se genere una ganancia por el desprendimiento temporal y voluntario de un importe
monetario en concreto que realizé un individuo, en favor de la utilizacion de otra persona,
presuponiendo la creciente valuacion de unidades de dinero, proporcionalmente al tiempo
que transcurra. Asi, el interés como fruto civil, es accesorio de una obligacion principal de

capital, dependiente de un lapso temporal en especifico.
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Esta remuneracion que el prestatario paga al prestamista por la utilizacion del dinero
facilitado durante la totalidad del plazo del ligamen contractual no debe encontrarse referida
a un premio desproporcionado. Asi, debe consistir en un porcentaje del valor de lo
suministrado o en otro precio convenido entre partes, que tome en cuenta, aparte de la
gratificacion obvia, la tasa de inflacion como aumento dilatado de los precios de los bienes
y servicios en relacion con una moneda en especifica, mas no se convierta en un vehiculo

que dispare un estipendio no ajustado a derecho.

Clases de Intereses

La doctrina, en miras a la realidad econdmica y legal de la poblacion, ha categorizado
a los intereses en diversas clasificaciones, a saber: segun el origen de su creacion, segun su
funcién economica, segun sea su tasa, segun la forma de su percepcion, segun se aplique
sobre capital actualizado o no, segun se calcule en forma directa o capitalizada, segin la
forma como se calcule el interés en una operacién amortizable en cuotas y en las operaciones
bancarias, segln se trate de interés que pague el Banco o interés que cubra. Para los efectos
del objeto de esta pequefia investigacion, va a importar, exclusivamente, el trio de los tipos
contenidos dentro de la primera de las citadas clasificaciones, entendiendo su relacion
concatenada con la segunda y tercera de las categorizaciones, en general, respondiendo a su
fuente de origen, los intereses, en relacion directa a las lineas de los numerales del Cédigo
de Comercio relacionados con la temética en examen, pueden clasificarse en:

convencionales, legales y judiciales.

a. Intereses Legales

Como bien se deriva de su denominacion literal, los intereses legales son los
propuestos mediante la legislacion o cuerpo normativo de categoria legal de una jurisdiccion
en particular. En Costa Rica, estos rigen, siguiendo lo prescrito, tanto por las lineas del
ordinal 1163 del Cédigo Civil como del articulo 497 del Codigo de Comercio,
supletoriamente, al haberse omitido su pacto dentro de una convencidn en especifico. De esta

forma, son concebidos como “(...) aquellos que difaman directamente de una disposicion
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normativa expresa, cuando no existe convenio al respecto (...)” y sus especialidades

normativas se definieron de la siguiente manera:

b. Intereses Judiciales

Los intereses judiciales derivan de su facultad de fijacion concedida a los jueces,
mediante una disposicion legal en especifico. “Esta variante no se encuentra regulada
taxativamente ni en el Cddigo de Comercio, ni en el Cddigo Civil; sin embargo, en este
altimo, su articulo 22, establece como una especie de sancidon en el caso de que el ejercicio
de un derecho (en este caso, la facultad de fijar una tasa de interés), sobrepase los limites
establecidos por ley, e inclusive sobrepase la equidad o proporcionalidad en una relacion

entre partes.”

c. Intereses Convencionales

Los intereses convencionales son los que estipularon, por comun acuerdo, las partes,
dentro del contenido de una contratacion en especifico. Su denominacion, deriva del término
“convencion”, entendido como un arreglo de voluntades encaminadas hacia la consecucion
de algun punto, en este caso, el monto por el cual los intereses van a responder, tomando en
cuenta el capital al cual se encuentran anexos. Esta conceptualizacion la indica

concordantemente, el numeral 497 del Cédigo de Comercio, que, en lo que interesa, afirma:

“Articulo 497.-Se denomina interés convencional el que convenga las partes, el cual podra
ser fijo o variable. Si se tratare de interés variable, para determinar la variacion podran
pactarse tasas de referencia nacional o internacional o indice, siempre que sean objetivos 'y

de conocimiento publico. (...)"

El pacto de los intereses convencionales se fundamenta en la maxima de la libertad
contractual, ligada directamente a la autonomia de la voluntad de los contratantes, estando
ambos institutos legitimados para la creacion de situaciones juridicas novedosas, sea en este
caso la definicion de un monto que responda por frutos de caracter civil debido a un préstamo

monetario. Sin embargo, es importante recalcar que la libertad de los sujetos que convengan
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en un aspecto en especifico se ve restringida a los efectos del orden publico, rigurosamente
considerado, y los intereses de igual o superior valor de terceros ajenos a la contratacion. Por
otro lado, los intereses, respondiendo a una clasificacion en miras a la funcion econdémica

que cumplen, se clasifican en: compensatorios 0 corrientes, moratorios y sancionatorios.
d. Intereses Compensatorios o Corrientes

Esta categorizacion también recibe el nombre de: intereses retributivos o lucrativos,
y se alia claramente a la concepcion del término “interés” en su acepcion ordinaria,
entendiendo que es aquel en el cual “(...) se cumple la funcioén economica, es el reflejo en el
derecho, de esa retribucion que se da al capital, el pago que compensa el diferente valor que

tiene el derecho disponible hoy, del que sélo podra ser usado en el futuro.”

Asi, la compensacion obedece al despojo hecho por un individuo, de una cantidad de
dinero en especifico, a favor de la utilizacion de éste por otro sujeto, durante un lapso
definido, respondiendo el lucro o ganancia en razén de la falta de disponibilidad del monto
pecuniario dentro de ese periodo, y otorgando “(...) un beneficio, un lucro al capital
transferido (...)”. Esta remuneracion simple, es la que permite entender a este tipo de interés
como el usualmente utilizado a nombre de interés corriente. Concordantemente, la
jurisprudencia patria ha expuesto esta ordenacion de ideas de la siguiente forma: “El interés
compensatorio es "el precio del dinero”, es retributivo del uso del dinero. Constituye la
contraprestacion del uso de un capital ajeno, corresponde al pago que compensa el diferente
valor que tiene el dinero disponible hoy, del que s6lo podra ser usado en el futuro. Por esa
razon los intereses compensatorios retribuyen el uso de un capital ajeno, su existencia se
vincula necesariamente con el transcurso del tiempo por el cual ha sido celebrado el contrato.
Pero el interés compensatorio no cumple solo la funcién de dar ganancia o rédito al acreedor
sino también la de retribuirle sus gastos o costos de la gestion empresarial. Este interés
constituye una contraprestacion debida por el beneficiario de la dacién del dinero objeto del
mutuo, pues esa transmision origina una contraprestacion por satisfacer al dador en mutuo y
por ende presenta naturaleza retributiva en el sentido de que recompone o paga la privacion

del dinero que experimenta el dador.”
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En este sentido, se entiende que exista un lucro o una retribucién debido a la privacion
del uso del dinero, pero debe ser uno que no acarree un enriquecimiento injusto hacia las
arcas del prestatario. De esta forma, debe constatarse esa ganancia caracteristica de los
contratos onerosos, mas la misma, no debe justificar un abuso desmedido que derive en usura.
Al respecto, es de gran importancia apuntar que, Si no existe un convenio respecto de este
tipo de intereses, sean los denominados como corrientes dentro de la jerga juridica comuan de
Costa Rica, el prestatario puede solicitar, dentro de la ejecucion de un crédito en particular,
que se computen como intereses corrientes los intereses legales que en el momento de la
ejecucion de la deuda se encuentren vigentes. Sin embargo, se hace ahinco en la necesidad
de que exista una solicitud expresa de quien se configure como acreedor de la obligacion
dineraria no solventada, ya que, en el supuesto de que no exista dicho requerimiento aunado
a la omisién en la fijacion de este tipo de interés, se debe entender que éste no se debe, en
virtud de que lo contrario no fue estipulado.

e. Intereses Moratorios

Los intereses moratorios son llamados también indemnizatorios y surgen al
verificarse la inobservancia de una obligacion dineraria en concreto. Ello, en virtud del arribo
del término del plazo o el cumplimiento o extincion de la condicién, sin que se haya
confirmado el pago de lo convenido. De esta manera, deja de correr el interés corriente y el
prestatario debe indemnizar al prestamista por los dafios y perjuicios que causa su
incumplimiento, mediante el interés moratorio, tal y como lo exterioriza el numeral 706 del

Cadigo Civil de Costa Rica, a saber:

“Articulo 706.- Si la obligacién es de pagar una suma de dinero, los dafios y
perjuicios consisten siempre y Gnicamente en el pago de intereses sobre la suma debida,

’

contados desde el vencimiento del plazo.’

El interés moratorio constituye la forma especifica de indemnizacién por el atraso en
el pago de una obligacién pecuniaria y reemplaza, en principio, a los dafios y perjuicios que

corresponden en el incumplimiento de las otras obligaciones. Es decir que el interés
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moratorio surge de la inejecucion de la obligacion, no asi el compensatorio que forma parte

de la normalidad y es propio del régimen contractual.

Nuestro Codigo de Comercio indica lo siguiente: “Articulo 498.- Los intereses
moratorios seran iguales a los intereses corrientes, salvo pacto en contrario. Cuando se pacten
intereses corrientes y moratorios, estos Ultimos no podran ser superiores en un treinta por
ciento (30%) de la tasa pactada para los intereses corrientes. Cuando no se pacten intereses
corrientes, pero si moratorios, estos no podran ser superiores en un treinta por ciento (30%)
a la tasa de interés legal indicada en el articulo anterior.” Es importante, para estos efectos,
recordar el postulado inderogable referido a que los intereses corrientes y los intereses
moratorios no son susceptibles de computarse al mismo tiempo. A la vez, es de menester
relevancia resaltar que, aunque, el numeral 498 del Codigo de Comercio anteriormente citado
indica un limite maximo al pacto de intereses de tipo moratorio, ni este ordinal, ni en ningun
sitio de la legislacion costarricense, se establece un tope al convenio sobre intereses de tipo

corrientes.

f. Intereses Sancionatorios

Los intereses de este tipo se identifican con la configuracion de una multa o una
sancion, ya que, “son aquellos que la ley consagra con el proposito de penar una conducta
maliciosa del deudor, con independencia del dafio o perjuicio sufrido por el acreedor (...)”.
Este tipo de interés no se encuentra regulado expresamente dentro de la legislacion mercantil
costarricense. Por ultimo, es de relevancia, delinear brevemente las caracteristicas
fundamentales del duo de los tipos contenidos dentro de la categorizacién de intereses, segun
la tasa aplicable mantenga su cuantia inalterable o ésta se modifique durante el plazo de la

operacion, aceptada por las lineas del articulo 497 del Codigo de Comercio, a saber:

g. Intereses a Tasa Fija

Como se extrae de su denominacion literal, los intereses a tasa fija indican que,
durante la totalidad del plazo del préstamo se mantendra un porcentaje comun de estos, que

no sufrira de variaciones en su determinacion. Asi, el valor se acuerda a la hora de la
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concertacion del préstamo en especifico, segun la mejor conveniencia de ambas partes

contratantes, ajustando las aristas de su relacion contractual exclusivamente a ella.

h. Intereses a Tasa Variable

Contrariamente, los intereses a tasa fluctuante, variable o flotante responden a su
diferenciacion en funcion de una tasa de interés referencial. Asi, siendo que la operacion
econdémica principal no goza de estabilidad o seguridad remunerativa que responda a la
realidad del mercado, se remite a la fijacién de una tasa de interés, segin un parametro
objetivo que acuerdan los contratantes. Por ejemplo, en la sentencia nimero 425 de las nueve
horas con cero minutos del veintidos de diciembre de mil novecientos noventa y cinco de la
Seccidn Primera del Tribunal Segundo Civil, se estudié un pacto segun el cual se arreglo el
pago de intereses variables de acuerdo con la fijacion trimestral que hiciera la Caja Central

del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo.

La Ley de Garantia Mobiliaria

Teniendo claro que, ante el caso planteado, se podra usar la figura de la Hipoteca,
debemos analizar y explicar un segundo concepto novedoso en Costa Rica, como lo es la
garantia mobiliaria, donde se podria haber tomado la cosecha como la garantia misma en un
caso en que la Hipoteca sobre la propiedad no fuese suficiente, o bien si no tuviéramos una

propiedad para hipotecar.

La Ley de Garantia Mobiliaria, en su articulo 2.1, define la garantia mobiliaria como
un “derecho real preferente conferido al acreedor garantizado sobre los bienes muebles dados
en garantia”. En el mismo parrafo, se especifica el contenido del derecho preferente del
acreedor garantizado: “ser pagado con el producto de la venta de los bienes dados en garantia
0 con la dacion en pago de los bienes dados en garantia, de ser esta dacion aceptada por el
acreedor garantizado”. El hecho de que se califique a la garantia mobiliaria como un derecho
real impone la revisién del concepto mismo de derecho real. En su concepcidn clasica, el
derecho real se define como un vinculo juridico entre un sujeto y una cosa (a excepcion de
las servidumbres, donde el ligamen conecta sendas cosas, el fundo sirviente y el fundo

dominante), en virtud del cual el derechohabiente tiene el poder juridico de extraer
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directamente las utilidades econémicas de una cosa. EI Codigo Civil define el derecho real
como aquel “que se tiene en una cosa, o contra una cosa sin relacion a determinada persona”.
El rasgo distintivo del derecho real es su aptitud de proveer satisfaccion inmediata al interés
del derechohabiente, a quien se reconoce la facultad de extraer directamente de la cosa —esto
es, sin depender, a tal efecto, de la ejecucidn de una prestacidn a cargo de otro -- la utilidad
correspondiente a su derecho: la apropiacion de frutos civiles, naturales e industriales, si se
trata del usufructo; el uso y disfrute, si se trata del derecho al goce; la tenencia de una cosa
bajo el propio poder y voluntad, si se trata del derecho la posesion; el albergue, si se trata del
uso y habitacion; la disposicion del valor de reserva y liquidacion de un bien, si se trata de

un derecho real de garantia; o todos ellos, si se trata de la propiedad plena.

Los dos pesados moldes legales, la hipoteca y la prenda, implicaban la imposicion de
un gravamen sobre una cosa existente y determinada, la cual debia arrastrar la obligacion
real, como una bola de hierro encadenada al tobillo. En materia hipotecaria, solamente el
duefio podia y puede constituir la hipoteca (art. 409 del Cddigo Civil). Ergo, no era ni es
viable constituir una hipoteca genérica sobre los futuros inmuebles por adquirir. En el &mbito
prendario, el Cédigo Civil contemplaba la pignoracion de dos tipos de bienes muebles: Cosas
corporeas y créditos. La prenda de cuerpos ciertos se concebia como un contrato real, cuyo
perfeccionamiento requeria, necesariamente, la entrega material del bien al acreedor o al
tercero designado (con lo cual se eliminaba, desde la retina del tercero la presuncion de
titularidad del constituyente). Dicho modelo correspondia a la pignus datum romana, esto es,
la prenda con desplazamiento posesorio. Bajo este modelo, no era concebible la pignoracion
de cosas futuras. Por otra parte, en lo que respecta a la pignoracion de créditos, el Cédigo
Civil exigia, también como requisito de validez, la entrega “del titulo” al acreedor. Y si bien
la voz titulo es polisémica —en unos casos alude a la causa adquisitival5, claramente el
articulo 442 se referia al documento donde habia de constar por escrito la constitucion del
crédito. Ahora bien, se ha preguntado qué valor podria tener si no meramente simbélico la
entrega material del titulo constitutivo del crédito en presencia de créditos comunes no
incorporados en titulos valores, donde, como se sabe, el papel cumple una mera funcién ad
probationem y respecto de los cuales nada impide, por el contrario, lo mas normal es la
emision de mas un original o duplicado. En tales casos, la entrega material del titulo al

acreedor no producia la desposesion ostensible del constituyente, como si ocurria en materia
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de cuerpos ciertos. ¢Seria acaso, que el acto de entrega material del titulo probatorio del
crédito tendria una funcion ritual, una especie de acto simbdlico representativo del
compromiso del constituyente de abstenerse de cobrar directamente el crédito en detrimento
de los intereses del acreedor prendario? Esta tesis, sostenida por algunos tratadistas, no nos
parece del todo convincente. Habia otra razén mas poderosa. En nuestra opinion la entrega
material del titulo tenia por funcion garantizar que el crédito pignorado, al momento de la
constitucién de la garantia, fuera existente y determinado. Cabe recordar el propio Cédigo,
en su articulo 1102, permitia la cesion de créditos futuros, condicionales y eventuales. En
cambio, para la pignoracion del crédito, se exigia la entrega material, al acreedor, del
documento constitutivo del crédito. Nada obstaba la pignoracion de créditos aleatorios o
condicionales, siempre y cuando el crédito en cuestion ya existiera y estuviera documentado,

lo cual se lograba mediante la exigencia de entrega material del titulo constitutivo del crédito.

Dentro del analisis de estudio se tuvo una idea que podria haberse valorado sin
embargo no cumplia con los lineamientos necesarios para que resultase finalmente ser una

opcidn directa para los comparecientes, de lo que hablamos es de la Prenda Agraria.

La Prenda Agraria puede concebirse como una garantia real accesoria constituida
sobre bienes agrarios muebles que no dejan de estar en poder del deudor salvo el caso de la
prenda con desplazamiento y que confiere al acreedor el derecho de perseguirlos y hacerlos
rematar en publica subasta para que con el producto del remate se le pague de preferencia a
los demas acreedores, de conformidad con la correspondiente prelacion legal. La prenda
agraria es una institucion de naturaleza especial, que tiene sus reglas peculiares, sin que por
ello pierda la fisonomia como garantia real. Se trata de una garantia accesoria e indivisible
que sélo puede recaer sobre bienes muebles susceptibles de enajenarse. EI Cddigo de
Comercio en su articulo 533 enumera una serie de objetos muebles que pueden ser aptos para
emprender, de ahi se pueden concluir los utilizables en materia agraria. Es fundamental su
existencia en beneficio de los empresarios agrarios, puesto que aun cuando se otorgue la
garantia, el empresario conserva los bienes dentro de la hacienda agraria, y puede utilizarlos
en el ejercicio de su actividad. Los bienes agrarios que pueden ser dados en prenda son, entre
otros, los siguientes: maquinaria agricola, ganado, aperos de labranza, vehiculos de trabajo y

la cosecha futura. Las reglas para la ejecucion de la garantia estan contenidas tanto en la Ley
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Sustantiva (el Cédigo de Comercio), como en la Ley Procesal (Cdédigo Procesal Civil), los
cuales se aplican supletoriamente a falta de normativa expresa. En estos casos, generalmente
la fianza es solidaria, se contrae por escrito, y no puede exceder el monto de la obligacién
principal (articulo 509 del Cédigo de Comercio, en relacién con el 1316 del Codigo Civil).
El acreedor, bien puede dirigirse contra todos los fiadores, simultaneamente, o contra uno
solo. El fiador que paga se subroga en los derechos y garantias que tenia el acreedor, y puede
exigir del deudor el reembolso de capital, y de los intereses satisfechos por él, asi como los
moratorios, gastos judiciales, y cualquier otro gasto en que hubiera incurrido, por falta de

cumplimiento del deudor (Articulo 515 ibidem).

El propdsito del Registro Nacional, tal y como éstos lo han manifestado directamente,
es garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Lo
anterior se lograra mediante la publicidad de estos bienes o derechos. En lo referente al
tramite de documentos, su objetivo es inscribirlos. Conseguir la mayor efectividad y calidad
en la inscripcion de los documentos, compete tanto al Registro como a los notarios y demas
autoridades cuya labor esté relacionada con la expedicion de documentos inscribibles. El
logro de este objetivo beneficia directamente a los usuarios en particular, y a la seguridad

juridica del trafico de los bienes inmuebles en general.

Si bien es cierto, la funcion de asesoramiento a las partes contratantes y la funcion
redactora de los documentos inscribibles, incumben de manera exclusiva a los notarios
(articulos 34 y 87 del Cddigo Notarial). No obstante, resulta de gran apoyo practico advertir
los parametros generales y comunmente requeridos al momento de la calificacion de los
documentos, como una guia de requisitos para los diferentes contratos susceptibles de
inscripcion en este Registro, lo anterior sin pretender abarcar todos los contratos susceptibles

de inscripcion.
Guia de Calificacion Registral de Bienes Inmuebles

Si bien este esfuerzo no sustituye el asesoramiento juridico del notario frente a las
partes, se crea y actualiza constantemente la Guia de Calificacion Registral de Bienes
Inmuebles, como un aporte valioso del Registro Inmobiliario, para la agilidad y seguridad de

la inscripcién de los documentos, la cual en su seccion XVIII cita lo referente a la
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constitucion de las HIPOTECAS vy resulta de gran importancia y guia para el ejercicio de
nuestras funciones, ya que como se indicé brindan las herramientas necesarias para redactar
y construir esa escritura publica, la cual sera presentada por medio de su testimonio ante esta

institucidn, con relacién a este tema, indica lo siguiente;
Constitucion

1. La hipoteca se constituye en escritura publica por el duefio de un inmueble, para garantizar
una deuda propia o ajena (art. 409 del Cédigo Civil).

2. Comparecencia del deudor, indicar su nombre, calidades y domicilio exacto. Si es una
persona juridica, debe indicarse el nombre completo, cédula juridica y su domicilio exacto;
debera comparecer quien ostenta la representacion, y cumplir lo dispuesto en el art. 84 del
Codigo Notarial. Si el deudor no es el propietario de la finca, este debe comparecer y dar su

consentimiento (arts. 83 y 84 del Cadigo Notarial, arts. 409 y 465, inc. 1, del Cadigo Civil).

3. Nombre y calidades del acreedor. Si es una persona juridica, debera indicar el nombre
completo y nimero de cédula. No es necesario que comparezca el acreedor para aceptar la
hipoteca a su favor (arts. 409 y 465, inc. 1, del Codigo Civil).

4. Debe indicarse en forma expresa: (art. 465, inc. 2, del Codigo Civil, 22 y 63 a 68 del
Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico)

a) Monto del crédito y de la hipoteca. EI monto de la hipoteca no puede ser superior al del
contrato de crédito, en los casos en los cuales la hipoteca se constituya como contrato de

garantia al contrato de crédito.
b) Indicacion expresa de la fecha de vencimiento. (art. 465 inciso 2. Codigo Civil)

c¢) La fecha de inicio siempre sera la de otorgamiento de la respectiva escritura publica por

ser un acto que requiere de dicha solemnidad para haberse constituido como hipoteca.

d) Monto y nimero de cuotas las cuales deberan coincidir con la fecha de vencimiento,

salvo en los casos de periodos de gracia o de cuotas niveladas en cuyo caso cualquier saldo
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se cancelara al vencimiento de la hipoteca, todo lo cual debera constar expresamente. A

falta de indicacion de forma de pago se entendera que es un solo pago al vencimiento.

e) Tasa de intereses corrientes y moratorios si los causa, sus tipos y variables si las hay y
la fecha desde que deben correr. Si no se indica la tasa de interés, la Ley establece que
sera al tipo legal. Los intereses moratorios seran iguales que los corrientes, salvo pacto en
contrario y estos no podran exceder mas de treinta por ciento de aquellos (arts. 497 y 498

del Cddigo de Comercio).

5. Citas de inscripcion del inmueble garante y su descripcién completa (art. 465, inc. 3, del
Caodigo Civil, art. 88 del Cddigo Notarial y art. 51, inc. g, del Decreto Ejecutivo 26771
Reglamento del Registro Publico).

6. Plano catastrado cuando lo que se hipoteca es todo un inmueble y no Unicamente uno o

varios derechos. (art. 30 de la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

7. Debe indicarse la responsabilidad de la finca dentro del crédito. Si son varios inmuebles
los que se hipotecan, debe limitarse la responsabilidad por separado de cada uno de ellos y

sumarse, para verificar que no exceda el monto prestado (art. 413 del Codigo Civil).

8. En la escritura de hipoteca no se requiere renunciar a los tramites del juicio ejecutivo (art.
166 del Cdadigo Procesal Civil), ni tampoco establecer la base para remate. A falta de este
dato, servira de base el monto que se determine mediante avallo pericial o el valor registrado,
cuando los bienes tengan asignado un valor tributario o fiscal actualizado en los ultimos dos

afios. (art. 157.3 del Codigo Procesal Civil).

9. Si el grado de la hipoteca no se indica en la escritura, no se sefiala el defecto, ya que este
lo determina la presentacion al Registro. En estos casos se procedera a inscribir la hipoteca

sin indicacion del grado.

10. Si se presenta a la corriente registral una hipoteca que indique que por ejemplo que es de
cuarto grado y no existe ninguna anterior, se procede a su inscripcion con el grado sefialado
en el documento. En nuestra legislacion se permite el avance de grados, no asi la reserva de

grados (art. 54 Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).
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11. Los intereses moratorios en los créditos bancarios se regulan por lo dispuesto en el
articulo 70 de la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional segun el cual los mismos
podran ser superiores hasta en dos puntos porcentuales sobre la tasa pactada para la
obligacion. Dicha disposicion resulta de aplicacion obligatoria en tanto se trate de
operaciones de crédito realizadas por bancos comerciales, independientemente de la
naturaleza del banco que otorga el crédito. (Art. 70 Ley 1644 y Dictamen PGR 388-2003).

12. En las hipotecas para garantizar excarcelacion, si no se indica el plazo, se tendran por

vencidas el dia del otorgamiento de la escritura (art. 774 del Cddigo Civil).

13. Puede dividirse materialmente o reunirse por una sola vez el inmueble hipotecado; pero
para efectuar esas mismas operaciones sobre las fincas resultantes, el deudor o duefio del
inmueble necesita el consentimiento del acreedor hipotecario, y en cada caso se debera hacer
la respectiva sustitucién de garantia. Tratdndose de segregaciones de lotes, se procedera
como si se tratara de divisiones materiales. En ambos casos, no podra liberarse porcion
alguna si las partes no fijan la responsabilidad de las restantes (arts. 409 y 413 del Cddigo
Civil).

14. No se podré otorgar una reunion cuando las fincas estén hipotecadas independientemente
a favor de diferentes acreedores. Cuando solo uno de los inmuebles por reunir es el gravado,
se entiende ampliada la garantia, a menos que en el mismo acto se estipule lo contrario (art.
411, inc. 2, del Cadigo Civil).

15. Cuando la hipoteca es en ddlares, la responsabilidad debe ser en ddlares; y si es en

colones, la responsabilidad sera en colones.

16. Las unidades de desarrollo son susceptibles de tenerse como unidades monetarias en los
contratos inscribibles en el Registro y por lo tanto no debe cancelarse la presentacion de los
referidos documentos. Para efectos del célculo de los tributos se debera realizar la
equivalencia correspondiente, tomando en consideracion la fecha de otorgamiento. (Decreto
Ejecutivo 22085)

17. Es improcedente la solidaridad entre acreedores (art. 636 del Codigo Civil).

18. La hipoteca por el precio o parte del precio no paga timbre agrario (art. 14, inc. d, de la

Ley 5792 Ley de Creacion del Timbre Agrario).
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19. Las hipotecas para garantizar excarcelacion estan exentas (art. 9 de la Ley de Aranceles

del Registro Publico).
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HUMERG UMD - UWCc Ante mi, Michael Eduardo Guaman Walverde, Motaro POblco con
aficina en Rosales de Desamparados, Alajuela, quinlenios metros Sur de la Fundackin
Hogar Manos Ablertas, comparscen: Marlo Vangas Luna, mayor, C3sadd una vez,
comerclanis, veslnn de Cartago, Turmalkd, contiguo al esiadio Municlpal, vivienda & color
anaranjada, con cédula de ldenfidad nUmeroc dos - deaclentos cuarenta y sels —
ochoclentos vednta y Pauby Madriz Coto, mayor, casado una vez, comenzlante, vecing de
Carago, Turraled, frente 3 I3 Igkesia canlica, vivienda de dos plantas color Manca, con
cédula de ldentidad nomen: une — cane cuarsnta y eals — seteclentos disz y DICEN:
Primera: Manfesta el seflor Marlo Vargas Luna gue &5 progletana de la finca Inserita en
2| Regisbro Inmabliana de| Reglstro Maclonal, Panido de Cartago bajo [@ Malrcula e follo
real ndmerng: tresclentos un mil echeclentos sssenta y cinco, Sub matricula cero cero
CElD, cUya natwraleza es: Temeno para canstmlr, siuada el Distibo: Santa Cnuz, ded Cantin
de Turiialba, Proyincla de Cariago, linda al Nome: Juan Pénsz Solano, al Sur Calle Plbica
con un frente de seis metros, al Este: Lobe dosclentos, y al Oesie: Lote dosclenios dos, |3
finca mide: velnite mil metros cuadrados, con plano catastado namers: G — G20 UNd unad
dos cero tres dos — dos mil velnie, &l cual se ajusia en un todo debldaments Inscrito al
catasin naclonal g2 lo que 2 suscrto notaro dafe y el s2fior Paulo Madrz Cofo es dusfio
del beneficio de café Atlro Tumalba. Segundo: Manifliesian las partes gue han convenido
2n suserinirun Sontrato ge credito con garantla hipotecana porio gue 2| sefior Maro Vangas
Luna, en este acto s& constiuye en deudor del seflor Paulo Madriz Coto, por i3 suma da
occhenta millones de colones exacios, por dners en efeciive de curso legal gue ha
reclbkio en caldad de présiamo. Tercero: Plaze. Que el Importe del présiamo ko pagara
2l dewdor 3 acreedor en gl plazo de sesenta meses contados a partr del dia hoy diez de
reorers g2l afio dos mil velntuma, pagadercs en cincusnia ¥ nueve cuotas mensuaies
varabies y consecullvas Inigiaments de um milgn tresclentos treinta y tres mn
trazcientos treinta y tres colones con freinta y fres cénfimos cada wna, ¥ una Wima
cuata corespondlente al saldo adeudado, més Interesss mensuales que 8s [lguldaran
por mes vancldo del dos punte velnflcinco por clento mensual, iniciando con la primera
cuata de anono al capial mas Intereses el dia dez de marzo el afio dos mil velntmo. Las

cuatas podran vanar de acuerdo a o8 abonis extraordinanos que realice & dewdor y 13
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consecuents readecuacidn de la deuda. Dicha obligackin deberd quedar totalments
cancelada el dia diez de marzo del afc dos mil veinflsséls. Cuarto. Abonos
axtrasrdinanos. ). Manifesta 2l s2for Marlo Vargas Luna gus en la finca que s dard en
garantla al s2fior Paule Madriz Cote hay un sembradio de cinco mil plantas de café, qus
abarcan diez mil me¥os cuadros, por o gue |as pares acuerdan que todas |as cosechas
que esta produzca duranie todo el plazo deberan ser entregadas directamenie en el
bensfico de cale Ao, Tumalba, propledad del s2fior Paule Madriz Coto. El cincuents
por cienio de la produccion anual de café durante el plazo de la presenie hipoieca, se endrd
como abonos extraordinanos al crédio olorgado en este acto al seflor Maro Vargas Luna.
El restante cincwenta por clenio se le reintegrara al deudor con 2l fin de que esie cubda los
gastos ge mantenimiento de Ia finca, recolecclon de 13 cosecha de café y 2l ranspons de
la misma. ). Acuerdan Ias paries que siendo que en |3 produccion de ca® se estlla pagar
la produccion en iracios o adelantos por parte del beneficlo, el cincuenta por clentn de cada
adefanto s2 fomara como abonos al crédio y se debera readecuar la deuda. El cincuenta
por clento restanie s2 le reintegrara al geudor con 2l in de que este cubra los ubros de
mantenimienio de la inca, recoleccion de 3 cosecha y transporie de |3 misma. M. Ya que
skendo que la produccian es anual, al finalizar & affo productivo, con & preck final o
lguidacitn final gue defemine el beneficle de caté Atimo, Tumlalba, el monio tofal s
abonara al crédiio y s2 hara una nueva readecuacion de 13 dewda con el fin de determinar
el nuevo saklo deudor para los meses siguientes, para determinar & nuevo s3aldo y 135
cuotas, para esto y mayor formalldad las partes acwardan fimmar un adendum a contrato.
As| mismo 28 clam y entendida por |35 panes que 1o Que vanara serd 2l monto e abonos
al capltal manieniendo &l mismo tpo de Inferés pactado para fodo el plazo. V). Quedara 3
crterio del deudor sl desea cubrr |3 producchin con Un SeQUFD para cosechas con 13
asegura de su Slecoion siemprs que #sia3 se encuentra Inscrita ante la Superntendencla
General de Seguros. Quinto: Intersses Moratorios: Quse en caso de Mora 0§ INTereses
maratorios serdan ded dos punio nueve por clento mensual sobre saldos. Sexto: Todo pago
debera realizarse en el gomiclie del acreedor en Caraga, Tumalba, fente 3 la lgkesia
cattilca, vivienda de dos plantas color blanca. Sapimo: Garantia: Manfiesta el deudor

que en garantla del capial adeudado Inlerases comentes, ntereses moratonos v ambas
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costas de una posible ejacucion, Impone Hipoteca en primer Grado sobfe k3 totalidad de
finca Inscrita en & Regisiro Inmoblaro del Registro Madonal, Parido de Carago bajo 13
Matricula ge folo real nomero: tresclentos un mil cchoclentos sesenta y cinco, Sub
miatricula cero cero caro, cya nalwraleza es: TEMSND Dara consiulr, shuada 2| Distrifo:
Santa Cruz, del Canbén de Turmalba, Provincla de Carago, linda al Mone: Juan Pérez
Sol@ang, al Sur: Calke Poolica con un frente de sels metos, al Esbe: Lote dosclentos, y al
Oeste: Lote doscentos dos, la finea mide: velmte mi mebos cuadrados, con plang
catastrado numem: C — C2Mm UnD o 805 Gefn ek dos — dos mil veinte &l cual se ajusta en
un todo debddamente Inscriip al ca@siro naclonal de o cual el suscrito not@rio da fe.
Octavo: Manfiesta 2l dewdor que en caso de un eveniual cobm judiclal r2nuncia a su
domizllia, 3 los tramites de juiclo gjecutiva y requerimienios de pago. Noveno: Que en caso
de remate sendra de base 13 suma del saldo del capial adeudado v ok comespondientes
Intereses que se adeudan. Declmo: La presents hipoieca abraza foda mejora existente o
que se produzea en & futuro 3l Inmueble 3qui hipedecado, aungue 523 hecho por t2rceros,
asl como cualquier aumenio 2n 13 cabida de la inca. Decime Primerc: Manfesta el deudor
que de conformidad con o esablecido en & arliculy veintides de 1a ley de notficaciones,
seflala como domicllo contractual para ser noifcado el siguiente: Carago, Twmaba,
contigua al estadio Municlpal, wivienda de calor anaranjada, que en caso de camiblar de
domizilio deberd comunicarie por escitio 3l acreedor su nuwsyo domiclle 2n w0 plazo maximao
de un mes. Decimo Segunde: Acwerdan amoas panss qus se endra por vencida y exigible
I3 totalidad de la dewda el hecho de no poderse INSCrilr &l presenie Gocumenio ante el
Registo PODlico Sl2mprs Que 523 por caLsas atribulbies al deudor. Decimo Tercare: Es
claro y entendido por el dewdor que el airaso en el pagoe de dos o mas de las cupias de
capl@l asl como de los Intereses en foma consecutlva, dard por vencida y exigiole &
ipialldad de @ deuda. Ademads, Sefa causa de vencimiento anlicipado y s endra por
vencida y exigible 13 intalldad de 13 obllgackn el hecho de que & deudor No envague sus
cosechas de café establecidas como abonos exiraordinanos 3l beneficio Atirmo Tumalba
progledad g2l sefior Paulo Madriz Cobo, salvo que 13 no enirega obedezca 3 causas de
fusrza mayor o caso forbulto gue Imposibilten 13 produccian o recolecelan de [ cosecha,

para Justificar esia clrcunstancla s deberd contar con el criteria tecnica de 1 Ingenien
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agranomo nombrado por ambas pares. El acreedor 52 resenva el derecho de hacer vishias
a la propledad dada en garantia cuando lo consldere oporiuna, con 2l fin de deieminar ia
condizion gel sembradio para lo cual 58 asl o quiere podra contar con 13 asesoria de un
Ingenlens agranoma, pemo en estE CAs0 105 gasios gue esto geners seran cubleros por
acreedor. Déclme Cuario: Grigen de los fondos: Gue de conformidad con ko esianlecido
por 2l articuls quince 87 02 |3 ey numem slete mil seleckenios ochenta y sels, refornada
madlants ey nomen nueve mil cuaroclenios cuarsnta y nueve, & seflor Paulo Madriz
Cote Ande declaracion |urada, ante & suscrto Motarko 13 cual reallza en forma lobre y
woluniaria sin coaccian fiskea nl moral por lo que &5 Juramentado y apencibldo de (35 penas
com que 13 ley castiga & delko pedurio y falso tesimonio, bajo f2 de Juramenio declara que
2l origen e o FECUrsos Con 108 que esf@ brndando el présiamo de los ochenta millones
de colones, 5on lelos y proviensn de su tRbajp como comerclanie y caficultor, 2l diner
con 2| que s reallzars el sigulente crédiio fue extraldo de |a cuenta bancana del Banco de
Cosia Rlea nismerno dos cinco cuatro skete dos uno cualin nueve sels ocho cero, 3 nombre
de safior Madriz Cofo, lo anierdor demostrade medlanie comprobante del Banco de Costa
Rica nimers shete cuat 908 cern cinco 5215 dos, de fecha nueve de feoren del afio dos
il velntiuno, del cual el suscrito notario da fe y quando en ml archiva e referenclas. Agrega
2l s2flor Paulo Madrz Coto que 2n este acio 2nirega |3 swma Indicada de ochenta millones
de cokones en dinend en efzcivo al sefior Marlo Vargas Luna. Advertl 3 los comparecientes
gl walor y frascendencia legal de sus eslipulaciones y renunclas qulenss entendidos 135
aceptan plenamenie. Ee tedo. Explde un primer testmonlo. Leldo o esciito @ los
comparscientss resuRo conforme b aprueban y juntos firmamos en Rosales o
Desamparados, Alajuela, a 135 quincs horas velne minutos del dia diez de febrero del dos
mil welntiuna.
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COMSTAMCIA: Bl suscriiv Motaro hace constar y da fe que los derechos y limbres
comespondientes al presente documenio se paganon mediante el entero nbmearo: fres aals
sals cero dos fres cane clnco — clnco del Banco de Costa Rica. Es fodo. Alajuela, oncs

de fiebrem ded afio dos mil velniuno,
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Notario la cual realiza en forma libre y voluntari

juramentado y apercibido de las pena:

testimonio, jo fe de juramento declara qu

brindando el préstamo de los ochenta millone:

trabajo como comerciante y caficultor, el dinero ¢

fue extraido de la cuenta ria del Banco de Co! 1 Rica num

dos uno cuatro nuev ocho cer nomb [ efor
lo mediante comp
a nuev
guardo en mi archivo

ntrega la suma indicada d ychenta millone:

Miadri:

fnor Mario Vargas Luna. Adverti a | compareciente:

tipulaciones y renuncia: juient ntendido:

r testimoni

INOTARIO
PUBLICO
€ 28536
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Archivo de referencias / Estudios Pre Escriturarios
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DE OSIA EK‘

Numero de Cedula 10046 0710
Fecha de Nacimiento: 30 08 1977 j
Lugar de Nacimiento: CENTRO CENTRAL

Nombre del Padre: ALBERTO GDO MADRIZ
Nombxe do la Madie: MARIA TERESA COTO

mmmmm

Vencimiento: 14 08 2028
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— KLU DL u.x.a]a Euw

202460820

Nimero de Ceduia: 2 0246 0820

Fecha de Nacimiento: 06 11 1956 — | ,-~}~[—J

“mw SANTIAGO OES CENTRAL :

" Nombre del Piidre: GILBERTOVARGABHAVARRIA SR

"Nombre de fa Madre: MARIALUNA , PEREZ EL ) J
' .

Vencimiento: 14 08 2028 Sexo:
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CODIGO VERINCADOR
20X PPTFFRRDF
o= = TRIBUNAL SUPREMO
w ™ = . DEELECCIONES
(Sgd Sopawms e ervianes MPUHCA OF COSTA A Wm

CERTIFICA

QUE EN EL REGISTRO DE MATRIMONIOS DE LA PROVINCIA DE HEREDIA

AL TOMO -

FOLIO -
ASENTO

ChlA -
DCE Qe
CAOOMD -
DE:
NACIONALDAD
IDENTFICACGN
ESTADO OV .
HUOYA DE -
DE MACONALDAD -
i
DE NACIONALDAD -
CONTRAID MATEMONG CON ¢

ESTADO CVL
HUCGYA DE :
CE RACKONALIDAD .
¥
CE NACKONALIDAD .
CELEBRADO BN .

:

NOVENLA Y NUEVE

COSCIENTOS NOVENTA ¥ CUATRO
QUNENICE OCHENTA Y OCHO
A0 R ALt

Paulo Madriz Calvo !

Rttt 2l

VENTINUEVE ANDS
Costa Rica

10046 0710
SOLTEROYA
UREL RERRERA PARRA

SAMA GONLALEL FENAQ

SHIRLEY ROCOO SSGUIVEL MARENA

| eessscemecne

. VENISETE ASCS
o QOSTABNCENSE

LT3

SOLTERQ/A

JORGE ARTURD ESCUAVEL HERNANDED
COTARMCENSE

L AUCIA MAIRENA RAMBEED

COSARPCENSE
SANFARLO SAN FAMLO HEREDIA

. DEQSES DE MAYO BF DOS ML NUEVE

VIO OF SCRMTE OF D08 ML DUONCS SURLCASA WA ANTRN .nm’*’ﬂ:& 2 ADVERS LB TS PIRBORAYINCA T AINDEA T8 D0 MURED
o a TEONPORMY & L DEIACE) % I e SERIL SO
AU COWNEIR.D A SNERC TR FFOMIC D0 3a R 20D 06 LA PREAFNTY ZIFTIINTION FUS IR RS0 FOA B TREL WK F PO TF RACCXMT PR ARMLTY EETIOS M. T A
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CODIGO VERINCADOR
20X PPTFFRRDSF
== —= - TRIBUNAL SUPREMO
o = . DEELECCIONES
(e g e piteer MPUMUKA G CORTA REA DOaTALES e

CERTIFICA
GUE EN EL REGISTRO DE MATRIMONIOS DE LA PROVINCIA DE HEREDIA

ALTOMO © NOVENIA Y NUEVE

FOLIO - DOSCIENTOS NOVENTA ¥ CUATRO
ASENTO © QUINENICS OCHENTA Y OCHO

CIA - 4000-2allee
LW.EJs Mario Vargas Luna
CICONID £ Prestemens
DE - VENTINUEVE ANDS
MALOMALLAL . CostaRica
IDENTFC A . 20246 0820
ESTADO CMVIL . SOLTERCYA
HUOYA DE - UREEL RERRERA PARRA
DE MACIONALIDAD - Setetemess
Yo SAMA GONALEL FENAD
D NACIONALIDALD . sesstomesss
CONTRAID MATRMONG CON : SHIRLEY ROOO ESGUIVEL MARENA
CIOOMO == PYptatesws
DE: VENISETE ASCS
NACONALDAD © QOSIAMNCENSE
CEDURA - «I7XA813
ESTADO CVL . SOLTERO/A

HUGYA DE © JORGE ARTURD ESOUAVEL HERNANDED
CE RACKONALIDAD . COSTARMCENSE

¥ AUCA MAIRENA RAMEEY
CE RACKONALIDAD . COSARMCENSE

CELEBRADO BN . SAN FARLO SAN PAMLO HEREDI
SECHA - DEOSES DE MAYO DF DO ML NUEVE

VAR TP . OX TMANIT MERSACTVOR 9K N PTRACH MR O JRESCA MUBCP WAV BT TY w0 DR u-munmm'—:&:“aam X0 TS WA R
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REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1870384-2020

Planc(c) Catactradoic)
MLANG 30112032 2020

-
1]
Y,
-

I Aa ) ame

P !{-L{y;m AN R0 B

ARSI S A A
PALIALS DRGn WA Y

basigrans

b an b Samn -

3w - .

Wh’in"(r
b
2fe

|
] AR}
—

20 000 m2
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UL

;e e
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A
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- oaw
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e e
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i
2

Aona ide3 Fiaa. 301120322020




L I : 3
IEFHTE: 43
Feetia RALRL 1
Fegortrmle: B3 BEUIL ROIAS LD
FBEGE Db T LT RS

I
LTI e i
iameaz [gadacital

[ntatrs Macata
N
P LRI
B

A ackones.

el e

=0
30112032 2020 5 PLAMD & EER WODIFICADS POR LA PRESENTACION: 1200041 Aot

Mo therey maov imilenboc an Blemes Inmussbec
B Raghith: Hacomnal adviens que ks anclaceinm iagalisles e dal 25 de sy del 2071 heetibe daponildes fpan i osrmlss
S
En cies aakilli aftacksni antiionm al 30 da bunlo del 2003 & efcueiineh o e nilgen del pgens
Do wcimnsdds @l artieils 71 dal reglarrenio o s Ly Sel Cabtislye Madonal, sate cefifoesin fo don o ol phans eebh ceioeos

alaws Frdrmam Plcvmmiss Afuz
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EETA CERTIACATION, CLWOS DERECHOE ARLHCELARIGE FUERCH DESICAMENTE CARCELADDS, CONSTITUYE DOCUSENTO
PUBLICS OOMFORBE LD ESTABLECEN LOS ARTICULOS 45 2 DEL GO0 PROCESAL CIVIL, 5 IKGED O DE LALEY DE
CERTIACADDE, FARBAS DIGITALES ¥ DOCUMENTOS ELECTROMOCOS M adsd, v EL DECRETO ESECUTRAD M. 25488,
PUBLICADS EH L& GACETA M. 108, DEL & DE CCTUBRE DE 200 EW DICHD MARCD LEGEAL SE ESTABLECE LA
CELICGATORIEDAD DE RECIBIR ESTE DOCUMENTS POR PARTE DE LOS ENTES PUBLGGS ¥ PRIVADOE, Al COM0 PARS LOS
PERTICULARES, EN CABC GE GUE SE LE PRESENTEN PROELEBAS PARS LA RECEPCIOH DE ESTE DOCUMENTD ¥
APUICACHDN DE 908 EFECTOS LEGAL FE SEVASE COMURICARLD Al CENTRO DE ASETEMNCLA AL USUARD, TELEF ORI,

P el

ESTIMADD USUamG, EL REGSTRO M&CHOMAL LE IMDICSA QUE EL VvsLOR DE LA PRESENTE CERTFICACION FUE ESTABLECIDG
POR L JUNTE ADM RIS TRATTA EW LA SA, DE DS ML CLUATROCEWNTOS SEHENTA Y DOS COLOKES COM SIRCUENTA
CENTIEOS MAS LOS TINERES RESPECTTVOS, MMGUMA PERSONA FISICA O JURIDICA PLEDE VARAR ESE VALGR

EMITIDA A TRAVES DEL PORTAL DE SERVICIS DNOITALES v SO CATOE COMEUILTADDS A LM REPLICA ORCIAL OE L8 BASE
DE CATOS DEL REQIETRO MAZIONAL A LES 11 HORAS S8 MNUTOS ¥ I7 SEGUMDDE DEL 20 DE OCTUBRE DE 2000

PODRA SER VERIFICADS EN EL SITIC weis iipeigital cos DEMTRO DE LOS SM0UIENTES 15 DIAS RATURALES.

Ed LA CERTFIGACION SONTIENE BLGUMA |MCONSISTENCA EN LE INFORMATIOH, FAVOR DE CONTACTAR A
mpdiganenp go.s, PRRA DETERMINAR EL ORIGEEN DE LA INCORSSTENCLA ¥ CORMPETENCLA DE LA RESOLLCION.
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REFUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO HACKINAL
CERTIFICACION UTERAL
HWUMERD DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1547620-2020

MATRICULE: . 3301865000

KA TURALETA: TERRERO Para construir

FIMGA SE EWCLUENTRA EN Prild SeTaLTRAMNA
SITLADS EWEL NSTRTS! Ty rialba 3E LA PROMIMCIA Cartaso
Lib DeE

HCRTE  Juan Pérez Solano

=21 ] Calle Publica con un frente de seis metros
ESTE Lote doscientos

{#EETE Lote doscientos dos

MipE  Veinte mil metros cuadrados
plLaMe 30112032 2020
IDENTIFICADOHR PREDLALSIMD00NMEES

ANTECEDEMTES DIMINID OE LA FINCA:
FilwCa DERECHO INSCRITA EN

4000E0NEE 000 TOMO 1538 FOLI 07 ASIENTO D08
L i i s e FOLID REAL
4000E0mE 000 FOLKD REAL
4000E0mE 000 FOLKD REAL
4000E0mE 000 FOLKD REAL
L i i s e FOLID REAL
40E0eEE 000 FOLKD REAL
4000E0mE 000 FOLKD REAL
4000E0mE 000 FOLKD REAL

PROPIET AR

Mario Vargas luna

EETADD Civil: SOLTERD
ESTIRAC K O PRECKT CIEN COLUSMER
PeERe. Dominio

SRR ADCUNE] THA: DORC M
FECHA DE INSCRPOION S5-ARR-2001
OTRDE
ANOTACIOHES BOBRE LA FINCA: MWD HAY
GRAVANENEE 0 AFECTACIKONESR: S1HAY

EETA CERTIFICACGHON, CUOE DERECHOS ARANCELARICE FUEROHN DEEIDAMENTE CANCELADTSE, COMETITUYE DOCUMERNTD:
PFUBLIGS COMFORME LO ESTABLECEM LOE ARTICULCS 452 DEL COMNGO PROCESAL CIVIL, & MCIE0 D) DE LA LEY DE
CERTIRCADCE, FIRMEAS CHETALEE v DOCUMENTOS ELECTRONICOS W 8454, ¥ EL DECRETC EJECUTIVD M® 35288-1, FUBLICADD BN
L& GACETA W 108, GEL 8 DE OCTUBRE DE 3000 EM DICHOMARCS LEGAL SE ESTARLECE LA CBUGATOREDSD OE RECER EETE
DOCUMENT D POR PARTE DE LGS EMTES PUBLICOS Y PRIVADOE, AS] COMO PARA LOE PARTICULARES, EH CASD DE OLUE & LE
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PRESENTEHN PROBLEMAS PARS L RECEPCION DE ESTE DOCUMENTS ¥ APLICACKSN DE 818 EFECTOS LEGRLES, BIRVARE
CORINICARL O AL CENTRO DE ABISTENCLA &1 USUARID, TELEROMNG. Zr2-NERE

EETIMAD LISLUARIC, EL REGETRO MACIONAL LE INCICA OUE EL ¥ALOR OE LA PRESENTE CERTIFICACION FUE EETABLECIDO POR
L& JUNTE ADEIFETRAT VA EX LA SUMA DE DOS MIL CUATROCIENTOS OCHENTA Y D08 SOUOMEE COM CIRCUENTA CEMTIBGS AL
LGS TIMERES RESPECTINVGE. MINGUNA PERSCHA FsaCs, O JRIDICA FUEDE VARLAR ESE VALOR.

EMITIDS A TREVES DEL PORTAL CE BERVICIOE DIMTALES ¥ OO DATOE COMELUILTADDE & LIS REPLICA OFCLSL DE LA BAEE DE
DATCS DEL REGETROMACIKOMNSL, A LAS 10 HORAS 34 MINUTOS Y AT EEGUNDOS, DEL 25 DE SEFTIEMERE DE 2000

PODRA BER WERIFICADA EN EL ST wiww. im L exsers DEMTRO DE LOS SdSIIENTES 15 DIAS MATURALES.
81 LA CERTIFMCACION COMTIEME ALGLNA, EM LA MFORMECION, FEVOR DE CONTACTAR A mpdighaifijme.go o, PARA
DETERMIMAR EL ORKIEN DE LA MOOMEIETENCLA ¥ COMPETENCES DE LA RESOLCIGN
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Facturas / Célculos de honorarios
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7

MICHAEL EDUARDO GUZMAN VALVERDE
casuls 206600674
Talsforo : 87059550

Germ=c maikolgv_07@hotmail.com
Direccidn @ Alajusia, Desamparados, Rosales 400 sur de Fundacion Marcs Ableriss.

S

Mombre: Mario Vargas Luna 0010000404 00000007 54

identicazian: 202460820 Version dal

Comen: A—— 4.3

Condiolen Venta: Contado Fecha 10/02/2021

Medlo des Pagoi=tscivo Hoa 17-30
Moneda g CRC

SERVICIO MONTO

Pago de honorarios, constitucion de Hipoteca escritura 001

protocolo 01 978 750
Subtotal 978 750

VA 127 237

Total 1105 987

Chirwn Fhuimsdric: 50506012 0008 T 208 200 00001 01 (0000 P & 11 358 aa

(=i =]

Ermiwia conkrme o arebisciclo #n @ reaciucsdn da Fecbesois Seorievos Se DG T-A0 100 5 el weinle de jonic O ool dsosusw oe @ Deeoren
1 e T
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MICHAEL EDUARDO GUZMAN VALVERDE
ceauiz 206600674

Teiefers 87059550

=2 maikolgv_07@hotmail.com
Direcchon | Ampesia, LESATMPpAraoos, Hosaes JUU suroe Fundachin Bamcs Ablertss.

e

Mombres: Paulo Madriz Coto 0040000404 0000000754
iaentnoazien 100460710 \fermidan del

Cioammasn documento 43
Condlolon Venta: Contado Fect 10/02/2021

Medlo ds Pagoi=tectivg 17-30

Moneda g CRGC

SERVICIO MONTO

Pago de honorarios, Declaracién Jurada escritura 001 protocolo 01

¢80.500.00
Mario
=upiotal ¢80.500.00
VA &7, 565100
Taotal ¢68_365.00

Chawe Momsrica: SOS0E1 12 000008 T 200 200 0000 01 OGS P B 1 1 3529228

=]

Emis ot o arebdscclo #n be reschucidn de P echrscts Seonndos. So DG T-A-0 TR0 07 de' veile de jonic e d'oe il disoimuerr o b Dreocen
Geners' ce Frituisoidn



Célculo de Honorarios - Timbres

Honorarios por Constitucion de Hipoteca: ¢ 978 750

Honorarios por Declaracién Jurada: € 60 500
Total de Honorarios: € 1.039.250

IVA: € 135.102

Timbres por Constitucion de Hipoteca: € 361 128

Monto total de timbres + Honorarios: € 1.535.480
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Entero

Mensgjes importantes

Registro | BIENES INMUEBLES v]
Acto: |HIPOTECA v|
Indicador: [ INDIVIDUAL v |

Monto a Tasar:  (80,000,000.00 |
Boleta Seguridad: | |

Finca/Placa | |

Concepto | |
Municipalidad: | MUNICIPALIDAD DE TURRIALBA v
Monto D.G.T.D..  (0.00 |

Poderes/PesoRB:[ | (Cantidad Redondeada)

Tasacidn: 410082627 Pago Neto 261,128.80
Total Grupoe  0.00 Cnt Enteros 0

Para pagar esta tasacion presione

aquiA

Anote el ndmero de tasacion y preséntelo en cualquier caja del Banco de Costa Rica para cancelar
0O B 020724 003073

Tasacion de honorarios por Constitucion de Hipoteca por € 80.000.000

Millones Porcentaje  Honorarios
De 1.000.000 a 11.000.000 2% C 220,000
De 11.000.000 a 16.500.000 1.5% C 82,500
De 16,500.000 a 33.000.000 1.25% C 206,250
De 33.000.000 hasta 80.000.000 1% C 470.000

Total de honorarios (Constitucion de Hipoteca): ¢ 978 750




Indices Notariales
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MICHAEL EDUARDO GUZMAN VALVERDE

206600674
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