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INTRODUCCION

El presente Trabajo de Graduacion se realiza para optar por la especialidad en Derecho
Notarial y Registral de la Universidad Internacional de las Américas (UIA), en la que el proceso
investigativo se basa en el desarrollo del conocimiento tedrico-préctico a través del estudio de
un caso y un marco normativo, analizando la informacion y argumentandola, para otorgar una

forma juridica, es decir, la confeccion de un instrumento notarial.

Al suscrito se le asigné el Caso No. dieciocho (18) que consiste en la constitucion de
hipoteca con cédulas las cuales son medios para garantizar obligaciones crediticias y estan

representadas por un titulo al cual lo respalda un inmueble.

Descripcion del caso

En fecha 3 de febrero del 2021, en mi Oficina ubicada en San José, Barrio Aranjuez,
cincuenta metros sur de la Iglesia Santa Teresita, se presenta el sefior Gerardo Jiménez Marin,
quién es costarricense, ganadero y dice ser propietario de un inmueble ubicado en Liberia,
Guanacaste, que mide una hectarea, actualmente dedicada a la crianza de toros sementales. La
propiedad se encuentra libre de gravamenes y anotaciones. Don Gerardo me indica que quiere
constituir una hipoteca representada por cuatro cédulas hipotecarias de quince millones cada
unay que los intereses se establezcan segun lo que indica la ley, esto por cuanto se lo recomendo
un amigo, quien le indicd que era muy beneficioso para obtener créditos de forma mas agil,

cuando la situacion lo requiera.



Una vez conociendo los pormenores del caso concreto, asi como la voluntad del sefior
Gerardo Jiménez Marin, es que se puntualizan dos actos notariales en este caso, iniciando con
la constitucion de escritura para la creacion de las cédulas hipotecarias y un poder para el retiro

de las mismas por parte del suscrito, ante la solicitud del sefior Jiménez Marin.

Propositos del anélisis del caso

Como notario publico estoy en la obligacion legal de recibir, interpretar y adecuar al
ordenamiento juridico, las manifestaciones de voluntad de los usuarios que nos lo requieran,
como es el caso del sefior Gerardo Jiménez Marin a quién le sugirieron que hiciera unas cédulas
hipotecarias sobre su bien inmueble con el fin de obtener créditos mas faciles cuando la situacion
lo requiera, por lo que el propdsito es informar al sefior Jiménez Marin sobre la naturaleza, costo
y efectos de la constitucion de las cédulas hipotecarias que pretende realizar para que se ajusten

conforme al ordenamiento juridico y poder entregarle un instrumento de plenos efectos.

Ademas de dar fe de que el sefior Jiménez Marin sea la persona que debe ser y de la

existencia real del bien inmueble que dice poseer.

Por lo anterior, se debe considerar como una premisa la intencién del articulo 35 del Cédigo
Notarial, el mismo que enfatiza que debe de prevalecer una imparcialidad de la actuacién
notarial y que el propdsito de los actos notariales es lograr la entera satisfaccién de la parte, pero

sin rozar con el ordenamiento juridico.

Los lineamientos Deontologicos del Notario desde su fase de principios universales y
especificos, siempre se van a considerar acorde con el ejercicio profesional, imperando la

honradez, honestidad, integridad, rectitud y demas, conjuntamente con todos los conocimientos



esenciales y basicos que permitan que mi desempefio profesional en el Derecho, sea fluido y
acorde con la realidad, la voluntad y la normativa juridica, no se esta permitido caer en
contradicciones o incongruencias que inviten al surgimiento de un error o sesgo por parte del

usuario que recurre a la notaria.

Por ello, se le informa al sefior Jiménez Marin que las cédulas Hipotecarias se presentan en
nuestro medio como un instrumento idéneo, para la captacion de recursos por parte del duefio
de un inmueble que necesite procurarse crédito, asimismo, como titulo valor que son, no solo
ofrece numerosas ventajas al deudor cartular, sino que también constituye para su legitimo

poseedor, un titulo de facil traspaso, transmisible incluso por endoso en blanco.

Cabe resaltar que las ventajas que ofrecen estos instrumentos, son desconocidas por parte
de la gran mayoria de la poblacion y se prefiere la hipoteca comin como garantia de las
obligaciones. Pero no so6lo se desconoce su importancia sino incluso su calidad de titulo valor,
ya que este tipo de titulos poseen fuerza ejecutiva, pudiendo ser transmitidos como se indico
antes, por el simple endoso o por endoso en blanco y el plazo de prescripcion de estos titulos es

de diez afios, término que cuenta a partir de la fecha en que sean exigibles.

Ademas, dada su versatilidad, como titulo valor, mientras esté vigente, el propietario, una
vez satisfecho el monto de la cédula y recuperada, puede volver a negociarla, por tiempo

indefinido, pues solo se extingue mediante cancelacion en el Registro o al darse su vencimiento.

Las regulaciones de las cédulas hipotecarias se encuentran en nuestro Codigo Civil, de los
articulos 426 al 440 y por ser un derecho real se debe inscribir en el Registro Publico. La cédula

hipotecaria, al igual que la hipoteca y la prenda, participa de la naturaleza y caracteristica de los



derechos reales de garantia. A través, de la cédula hipotecaria se confiere un derecho sobre una

cosa 0 bien inmueble, sin relacion a determinada persona, (articulo 259 del Codigo Civil).

Esta naturaleza juridica esta claramente establecida en el numeral 426 de nuestro Codigo
Civil. Dicha norma establece que este Derecho real de garantia se constituye “para responder a
un crédito representado por cédulas, sin que nadie, ni aun el duefio del inmueble hipotecado,

quede obligado personalmente al pago de la deuda”.

En cuanto al ejercicio del Derecho real, contenido en las cédulas hipotecarias, puede
admitirse su reivindicacion frente a quien no es su titular. En el caso que venimos analizando,
la Sala Primera de Casacion establecid la improcedencia de reivindicacion de las cédulas

hipotecarias transmitidas por endoso nominal o en blanco:

"Las cédulas asi endosadas en blanco permitieron al Banco presumir que quien las daba en
garantia era su propietario (articulos 480, 481, 482, 483, 278, 281, 283, 854, del Cddigo
Civil). Desde que endosaron en blanco y trasmitieron los titulos las actoras, dejaron de ser
duefias. Desde que prest6 sumas de dinero y recibid esos titulos en garantia el Banco adquirié
un derecho real sobre ellas.”



MARCO NORMATIVO
I Normas juridicas

Seguidamente se mencionan las normas juridicas que otorgardn fundamento a la
argumentacion, especificamente lo que compete al caso 18. De dichas normas se toman aquellos
aspectos primordiales tanto de la funcion notarial, como las normas que permiten otorgar la
escritura para la emision de las cédulas hipotecarias, comprendiendo que la funcion notarial se
somete a la voluntad de la parte sin dejar de lado la perspectiva legal, segun la Fe Pablica

delegada en los Notarios, por parte del Estado. Las normas son las siguientes:

1. Cddigo Civil. Capitulo Il De las Cédulas Hipotecarias.

La cédula hipotecaria es concebida en nuestra legislacion civil como un derecho real de
garantia que, como tal, ostenta una relacién directa con la cosa, por lo que es importante tener

presente la normativa siguiente:

ARTICULO 426.- Concepto. Se define la Cédula Hipotecaria como un titulo que se emite
para garantizar un crédito, sin que nadie, ni aun el duefio, quede obligado al pago de la deuda.
Establece la irresponsabilidad del duefio frente a la deuda, ya que, es el bien inmueble el que
garantiza el pago. No hay duda de que el fin del legislador fue, otorgar a los acreedores seguridad
juridica con respecto a su crédito, pues, teniendo una garantia privilegiada y segura pueden

establecerse transacciones comerciales mas agiles.



ARTICULO 427.- S6lo podra constituirse la hipoteca de cédulas sobre inmuebles que no
estén gravados con hipoteca comun anterior; pero la hipoteca de cédulas no impide la
constitucion de otras hipotecas de la misma clase para obtener cédulas de segundo o ulterior
orden, ni la constitucién posterior de hipotecas comunes. Con ello, le da al usuario, posibilidad

de obtener mas créditos, respaldados por el inmueble, cuando éste lo pueda soportar.

ARTICULO 428.- Puede reemplazarse una hipoteca comun con una hipoteca de cédulas,
siempre que en ello estén de acuerdo tanto el deudor como el acreedor y que se cancele la

primera, al constituir la segunda.

ARTICULO 429.- Toda hipoteca de cédulas se constituira haciéndola constar en escritura
pablica, de ahi mi participacion en materializacion de la voluntad del sefior Gerardo Jiménez.
Una vez constituida e inscrita en el Registro Nacional, se emitiran las cédulas. (Asi reformado

por Ley N° 358 de 12 de agosto de 1941, articulo 1°).

ARTICULO 430- Las cédulas deben emitirse en moneda nacional. Sin embargo, podra
hacerse en moneda extranjera para corresponder por créditos obtenidos en el extranjero, con
sociedades o bancos domiciliados fuera del pais. En uno u otro caso, deberan ser del valor de
un maltiplo de ciento. (Texto modificado por Resolucion de la Sala Constitucional N° 27-95 de
las 16:18 horas del 3 de enero de 1995). Esta norma es conteste con la situacion actual de la

economia, pues permite su emision en otras monedas de mayor curso legal y fortaleza monetaria.

Todas las cédulas, deberan estar firmadas por el duefio del inmueble hipotecado, o por su
legitimo representante y por el registrador general, o cualquier otro registrador especialmente

designado por el primero a ese efecto, y expresaran:



1. Los datos necesarios para poder identificar la finca hipotecada, que no podra ser mas de
una.

2. La cantidad total que importa la hipoteca a que la cédula se refiere y la que importen las
hipotecas para cédulas anteriores, si las hubiere.

3. El nombre y apellidos de la persona a cuyo favor se extiende y la fecha y el lugar del pago.

4. Si se han pasado mas de diez afios desde el vencimiento del plazo para el pago, la cédula
no surtira efectos después de esta fecha en perjuicio de terceros, siempre que el Registro no
manifieste circunstancias que impliquen gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u
otra interrupcion de la prescripcion, y el registrador, al inscribir nuevos titulos relativos a

la finca respectiva, hard caso omiso de tal gravamen, por estar vencido.

Siempre que un crédito devengue intereses y que estos no hayan de descontarse ni de
pagarse en el principal, al vencimiento de la obligacion, se agregaran a cada cédula tantos
cupones, que sirvan de titulo al portador para la cobranza de aquellos, como trimestres o

semestres -a eleccién del tenedor- contuviere el plazo.

Cada cupon expresara el trimestre 0 semestre respectivo, la cantidad a que montan los
intereses del mismo, el nimero de cada cédula y la inscripcion de la finca afectada. La cédula
expresara el nimero de cupones y su respectivo vencimiento. (Asi reformado por Ley N° 6965

de 22 de agosto de 1984, articulo 3°).

ARTICULO 431.- La cédula hipotecaria tiene la misma fuerza y valor probatorio que el
testimonio de escritura publica. Puede traspasarse por endoso en blanco y el adquirente puede
tambien, aun sin llenar ese endoso ni poner uno nuevo, traspasarla a cualquier otra persona. El

endoso de cédulas no constituye en responsabilidad al endosante.
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ARTICULO 432.- Sin perjuicio de la prueba en contrario, se reputara duefio de la cédula al
portador de ella, siempre que contenga un endoso nominal o en blanco, que apoye tal presuncion.

Los endosos se reputaran también auténticos mientras no se pruebe lo contrario.

ARTICULO 433.- Para la hipoteca de cédulas no es necesario que al constituirse haya
acreedor y pueden emitirse las cédulas a favor del mismo duefio del inmueble hipotecado, quien,
de igual manera que cualquiera otra persona, puede negociarlas aun despues de vencidas (Asi
reformado por Ley N° 46 de 12 de julio de 1895, articulo 1°). Situacion regulada en este articulo,
que permite que la voluntad del acto que pretende el sefior Jiménez Marin, llevar a cabo, sea

factible y legal.

ARTICULO 434.- En toda hipoteca de cédulas se tendran por renunciados los tramites del
juicio ejecutivo y la base para el remate de la finca hipotecada sera el valor de la primera
hipoteca. Quien tuviere el derecho de pedir el remate, podré hacerlo con base en la cédula (s) en

su poder, independientemente de las que se encuentren en el de otras personas.

Cuando el comprador deba recibir la finca libre de gravamenes, se pagara integramente al
ejecutante su crédito si el monto del remate alcanzare a cubrir toda la emision de cédulas y
cupones expedidos; en el caso contrario, se la pagara en proporcion su crédito. En uno y otro
caso, el resto del precio quedara depositado para responder al pago de las cédulas y cupones no
presentados en la ejecucion, y se procedera a la cancelacion del gravamen en el Registro (Asi

reformado por Ley N° 113 de 6 de julio de 1940, articulo 1°).

ARTICULO 435.- La hipoteca de cédulas garantiza, ademas del capital, los intereses
corrientes, los de demora y gastos de ejecucién. (Asi reformado por Ley N° 15 de 26 de mayo

de 1892, articulo 1°).
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ARTICULO 436.- En el caso de que la finca se desmejore hasta ser insuficiente para cubrir
el valor de la hipoteca (s) a que ella responde, cualquier tenedor de cédulas puede pedir la venta,
aunque el plazo no esté vencido y con el precio de ella se hara el pago con el descuento sefialado

por la ley para los pagos adelantados.

ARTICULO 437.- Si el poseedor de la finca no la cuida y atiende como es debido y por
ello queda expuesta a desmerecer, hasta el punto de volverse insuficiente para cubrir la hipoteca
(s) de que responda, cualquier duefio de cédulas puede pedir que se quite al poseedor la

administracion de la finca y se dé a otra persona.

ARTICULO 438.- Cuando la venta o administracion a que se refieren los dos articulos
anteriores, se solicite por el duefio de cédula de un orden inferior, lo que se acuerde o resuelva
no podré perjudicar en nada las cédulas de una hipoteca anterior. Si la ejecucion se hubiere
establecido para el cobro de intereses de cédulas no exigibles, el adquirente recibira la finca con
el gravamen de todas las cédulas de la misma emision y con el de los cupones de intereses no
presentados para su pago. Pero si el producto del remate fuere inferior al monto de la deuda los

coacreedores. (Asi reformado por Ley N° 15 de 26 de mayo de 1892, articulo 1°).
ARTICULO 439.- La cancelacion de la hipoteca debera hacerse:

a) Por medio de escritura publica;

b) Por ejecutoria librada en juicio ordinario; y

¢) Por mandamiento expedido en ejecucion hipotecaria en cuanto a las de grado inferior al

gravamen que sirvié de base al juicio.
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En el primero y ultimo casos, junto con el documento inscribible de cancelacién, debera
presentarse la cédula correspondiente para que el Registro al firmar la cancelacion, la incinere.

(Asi reformado por Ley N° 358 de 12 de agosto de 1941, articulo 1°).

ARTICULO 440.- Si la deuda no devengare intereses, el poseedor de la finca puede obtener
en cualquier tiempo, antes del plazo, la cancelacion de la hipoteca de cédulas, consignando el
valor integro de éstas. Pero si hubiere cupones de intereses, la consignacion debera comprender,
ademas, el valor de los cupones emitidos. El portador de un cup6n no prescrito, podra exigir su
importe ante el Juez, a cuya orden estuviere el depdsito. Seis meses después de la prescripcion,
se entregara al depositante la suma no reclamada oportunamente. (Asi reformado por Ley N° 15

de 26 de mayo de 1892, articulo 1°).”

ARTICULO 1101.- Todo derecho o toda accién sobre una cosa que se halla en el comercio,

pueden ser cedidos, a menos que la cesion esté prohibida expresa o implicitamente por la ley.

ARTICULO 1104.- La propiedad de un crédito pasa al cesionario, en sus relaciones con el
cedente, por el solo efecto de la cesion; pero con respecto al deudor sélo es eficaz la cesion por
la notificacion que se le haga del traspaso; y respecto de terceros, sélo seré eficaz desde la fecha
cierta de la cesion, salvo que el crédito fuere de aquellos que la ley permite se deban al portador

del titulo, o que se trasmiten por simple endoso.

La cesion sera valida desde su fecha, segun conste en el documento publico de fecha cierta.
Estas operaciones estaran exentas del pago de todo timbre e impuesto y los honorarios

profesionales se estableceran de comun acuerdo entre las partes.

ARTICULO 1105.- El conocimiento que el deudor hubiera indirectamente adquirido de la

cesion, no equivaldria por si solo a notificacion de cesion; pero si los hechos y circunstancias



13

denotaren de su parte una colusion con el cedente o una imprudencia grave, el traspaso, aunque
no notificado ni aceptado, surtird en lo que le concierne todos sus efectos. Lo mismo sucedera

con respecto a un segundo cesionario, culpable de colusion o de una imprudencia grave.

2. Cddigo Comercio.

Articulo 497. Define el interés convencional y que podran pactarse tasas de referencia
nacional o internacional o indice, siempre que sean objetivos y de conocimiento publico,
ademas, indica que el 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 dolares americanos. Las tasas de interés previstas
en este articulo podréan utilizarse en toda clase de obligaciones mercantiles, incluyendo las

documentadas en titulos valores.

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.

ARTICULO 667.- EI deudor que cumpliere con la prestacion indicada en un titulo valor
frente al poseedor legitimado en la forma prescrita por la ley, quedara liberado, aunque éste no
sea titular del derecho. Esta liberacion no se producira si el deudor, por dolo o culpa grave,

impidiere al verdadero titular el ejercicio oportuno de sus derechos contra el ilegitimo poseedor.
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ARTICULO 668.- El deudor podra oponer al poseedor del titulo solamente las excepciones
personales que tenga directamente contra él. Podra oponerle excepciones fundadas en relaciones
personales con precedentes poseedores, sélo si al adquirir el titulo el poseedor hubiere actuado

intencionalmente en dafio del deudor mismo.

ARTICULO 669.- Sélo son oponibles a cualquier poseedor del titulo las excepciones de
forma, las que se fundan en el texto del documento, las que dependan de la falsedad de la propia
firma del deudor o de defectos de capacidad o de representacion al momento de la emisién, o

de la falta de las condiciones necesarias para el ejercicio de la accion.

ARTICULO 669 bis.- Quien haya adquirido por justo titulo, de buena fe y sin culpa grave,
la posesion de un titulo valor, de conformidad con las normas que disciplinan su circulacion,
adquiere validamente el derecho representado en el titulo, aunque el transmitente no sea el

titular, y cualquiera que sea la forma en que el titular haya sido desposeido.

ARTICULO 670.- Las diversas clases de titulos valores, tanto los autorizados por la ley,
como los consagrados por los usos, deberan contener al menos los siguientes requisitos: a)
Nombre del titulo de que se trate, b) Fecha y lugar de expedicién, ¢) Derechos que el titulo
confiere, ch) Lugar de cumplimiento o ejercicio de tales derechos, d) Nombre y firma de quien
lo expide. Si no se mencionare el lugar de expedicion o el cumplimiento o ejercicio de los

derechos, se considerara como tal el domicilio del emisor.

ARTICULO 671.- El titulo-valor que tuviere escrito su importe en palabras y también en

cifras valdra, en caso de diferencia, por la suma menor.

ARTICULO 672.- Para ejercitar los derechos que consten en un titulo-valor, es

indispensable exhibirlo. Al ser pagado, el tenedor que reciba el pago esta obligado a entregar el
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titulo debidamente cancelado. Si el pago es tan solo parcial, debe anotarse en el propio
documento en forma clara, con expresion del nombre de la persona que efectle el pago y la
fecha. Cuando se hayan hecho pagos parciales, al efectuarse el Gltimo se anotara también el

nombre de la persona a quien se paga y la fecha.

ARTICULO 673.- La trasmision del titulo valor, salvo pacto en contrario, implica no sélo
el traspaso de la obligacion principal, sino también el de los intereses, dividendos y cualesquiera
otras ventajas devengadas y no pagadas. Comprende, ademas, las garantias que lo respalden, sin

necesidad de mencion especial de éstas, asi como de cualquier otro derecho accesorio.

ARTICULO 679.- Cuando el que deba suscribir un titulo valor no sepa o no pueda firmar,
lo hara a su ruego otra persona ante notario publico, quien daréa fe del acto y autenticara la firma

de ésta.

ARTICULO 680.- Los cupones de interés de los titulos valores seran considerados como

obligaciones independientes de la principal, para efectos de su cobro.

ARTICULO 685.- Los titulos de la deuda publica, acciones, obligaciones, bonos, cédulas
hipotecarias u otros titulos valores regulados por este Codigo o por leyes especiales, se regiran

por este titulo en lo no prescrito por esas leyes.

ARTICULO 708.- El tenedor de un titulo a la orden que sea desposeido del mismo por
extravio, pérdida, robo, hurto o cualquier otro motivo, puede solicitar del emitente que le
reponga el titulo, en los mismos términos en que habia sido escrito el original. Los endosantes,
fiadores y demas obligados en el documento, estan obligados también a reponer sus firmas en
el orden en que figuraban en el original. Si la obligacion estuviere garantizada con hipoteca o

prenda, también se hara constar esa circunstancia en el nuevo titulo que se emita.
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ARTICULO 709.- La reposicion de que habla el articulo anterior no podra exigirse en tanto
el interesado no asegure a los firmantes, mediante garantia satisfactoria, que el documento cuya
reposicion se pide no aparecera por todo el término de la prescripcion en manos de un tercero
de buena fe. Una vez rendida la garantia y transcurrido el término de quince dias, desde la ltima
publicacion de un aviso sobre el particular que ha de aparecer por tres veces consecutivas en el
diario oficial La Gaceta y en uno de los periédicos de circulacion nacional, se emitira el

duplicado, en el cual se repondran todas las firmas que figuraban en el original.

ARTICULO 710.- Si el emisor o algtn otro obligado se negare a reponer el titulo o0 negaren
su condicion de tales, o no hubiere acuerdo sobre la suficiencia o liquidez de la garantia ofrecida
por el interesado, la cuestion se ventilara por el trdmite de los incidentes, y la publicacion de

que habla el articulo anterior la ordenara hacer el juez.

Firme la sentencia que ordena la reposicién y pasado el plazo concedido al obligado para
que cumpla, sin que lo haya verificado, el juez procedera a emitir el titulo o a firmarlo a nombre
del omiso. Con la emision del duplicado se extinguird el titulo repuesto, pero ello no prejuzga
las acciones que el poseedor pueda tener contra quien haya obtenido la reposicion. EI mismo

tramite de los incidentes se seguird en caso de oposicion.

3. Cadigo Notarial

La funcion Notarial en Costa Rica esta regulada por la Ley N° 7764, denominada Codigo
Notarial, estableciendo en ella que el notariado, es la funcion pablica ejercida privadamente y

por medio de ella, el notario asesora a las personas sobre la correcta formacion legal de su
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voluntad en los actos o contratos juridicos y da fe de la existencia de los hechos que ocurran

ante él, tal y como lo establece su articulo 1.

Es importante, también tener presente los articulos que de seguido se expondran, siempre
de este mismo cuerpo normativo, con el fin de brindar al sefior Jimenez Marin, un servicio
acorde a su peticion, dandole una forma juridica adecuada, apegada al ordenamiento juridico,
tendiendo a la correcta formacion y expresion legal de la voluntad del usuario y de plenos

efectos.

Articulo 3.- Requisitos: es de trascendencia reconocer y evidenciar que se cumple con todas
las formalidades y requisitos que el mismo Cddigo Notarial dispone, para que el usuario esté
enterado que legalmente me encuentro en potestades del ejercicio de la profesion; tomando en

consideracion todos los incisos que este articulo dispone.

Articulo 6.- Deberes del notario: actualmente cuento con oficina abierta al puablico,
localizada en San José, en donde se pueden realizar los actos notariales que correspondan como

tal, de acuerdo a la voluntad de la parte y en apego a la normativa juridica costarricense.

Acrticulo 30.- Competencia material de la funcion. Se cuenta con la autorizacion para la

practica y tengo fe publica para los actos en que se interviene.

Articulo 31.-Efectos de la fe publica. El notario tiene fe pablica cuando deja constancia de
un hecho, suceso, situacion, acto o contrato juridico, cuya finalidad sea asegurar o hacer constar
derechos y obligaciones, dentro de los limites que la ley le sefiala para sus atribuciones y con
observacion de los requisitos de ley. En virtud de la fe publica, se presumen ciertas las
manifestaciones del notario que consten en los instrumentos y demas documentos autorizados

por él.
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Articulo 33.- Actuaciones notariales. Los notarios deben actuar en los protocolos
autorizados y se ajustaran a las formalidades y limitaciones previstas para el efecto, con las

excepciones que resulten del presente cddigo y otras leyes.

Articulo 34.-Alcances de la funcion notarial. Compete al notario pablico 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, Informar a los interesados
del valor y la trascendencia legales de las renuncias que hagan, asi como de los gravamenes

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

Articulo 36.- Solicitud de los servicios. Los notarios actuaran a solicitud de parte interesada,
salvo disposicion legal en contrario. Deben excusarse de prestar el servicio cuando, bajo su
responsabilidad, estimen que la actuacion es ilegitima o ineficaz de conformidad con el
ordenamiento juridico o cuando los interesados no se identifiquen adecuadamente.

Articulo 38.- Secreto profesional. Los notarios estan obligados a guardar el secreto
profesional de las manifestaciones extra protocolares expresadas por las partes y demas
interesados en el acto o contrato.

Articulo 39.- Identificacion de los comparecientes. Los notarios deben identificar,
cuidadosamente y sin lugar a dudas, a las partes y los otros intervinientes en los actos o contratos
que autoricen. Los identificaran con base en los documentos legalmente previstos para el efecto
y cualquier otro que consideren idoneo.

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

en el archivo de referencias, cuando lo consideren pertinente.
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Articulo 47.- Archivo de referencias. Los notarios deben llevar un archivo de referencias
con los documentos o comprobantes referidos en las escrituras matrices y que, conforme a la
ley, deben quedar en su poder. Estos documentos o comprobantes serdn enumerados con
foliatura corrida.

Articulo 48.- Todo notario pablico debera conservar en sus archivos una copia, firmada por
él, de todos los instrumentos publicos que autorice y debera hacer constar el nimero de folio
correspondiente a los documentos o comprobantes en el archivo de referencia, si existieren.

Acrticulo 81.- Escritura. La escritura publica constara de tres partes: introduccion, contenido
y conclusion. La introduccion estard compuesta por el encabezamiento, la comparecencia y las
representaciones. El contenido estard formado por los antecedentes y las estipulaciones de los
comparecientes. La conclusion incluird las reservas y advertencias notariales, las constancias,
el otorgamiento y la autorizacion.

Acrticulo 91.- Otorgamiento. Al concluirse el acto, el notario debera leer el contenido de la
escritura a los comparecientes y, en su caso, a los testigos; asimismo, debera permitirles a los
sordos leerlas por si mismos y dejara constancia de ello y del consentimiento o la aprobacién de
los interesados.

Acrticulo 166. Los notarios publicos cobraran honorarios segun se establezca en el arancel
respectivo. Corresponde al Colegio de Abogados de Costa Rica realizar las fijaciones y
someterlas a la aprobacion del Ministerio de Justicia y Paz, que las promulgara via decreto
ejecutivo.

Articulo 167.- Los notarios deberan extender recibos oficiales por todas las sumas de dinero
que reciban y dejar constancia de haber recibido o no los honorarios y derechos de las escrituras

inscribibles en alguno de los registros pablicos; también indicaran las cantidades recibidas y el
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concepto. La omision de esta razon hara presumir que los honorarios y demas gastos necesarios

fueron cubiertos satisfactoriamente.”

4. Lineamientos para el ejercicio y control del servicio notarial

Los lineamientos son de acatamiento obligatorio para todos los notarios y son una guia por
lo que se deben cumplir en su totalidad, de ahi que solo se hace referencia a algunos articulos

por considerarlos de mayor aplicacion para el caso que se desarrolla:

Articulo 2. Funcion Notarial. Como profesional en Derecho, con especialidad en Notaria
Publica se debe resaltar la potestad estatal delegada; con representacion de una asesoria que
tiende a la correcta formacion y expresion legal de la voluntad del interesado, donde se pretende

el legitimizar todos los actos, asi como los contratos que correspondan.

Acrticulo 3. Obligacidn de servicio y rogacion. Ante la solicitud expresa del interesado, es
que desde la notaria se esta en obligacion de brindar el servicio profesional, respetando el marco

de la legalidad, razonabilidad y proporcionalidad, salvo excusa justa, moral o legal, claramente.

Acrticulo 4. Imparcialidad. En vista de que a la notaria acuden los usuarios es que hay una
obligacion de actuar de manera objetiva e imparcial para no perjudicar a las partes, resaltando

valores de integridad, coherencia, honestidad y transparencia.

Articulo 5. Inhibicion. El notario se debe inhibir de prestar el servicio en los casos de excusa

y prohibicién que establece el Codigo Notarial.

Articulo 7. Honorarios. Sera obligacion de acatar las disposiciones de ley en cuanto a los
aranceles honorarios que deben de cobrarse por cada acto notarial que se emita, evitando la

competencia desleal entre colegas y haciendo valer la normativa que asi lo disponen.
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5. Lineamientos Deontologicos del Notariado Costarricense.

Para este caso y cualquier otro se deben respetar y cumplir todos los principios universales
y especificos, ya que son necesarios para el correcto ejercicio del notariado, para la seguridad
juridica de la sociedad y para el desarrollo de la economia y el progreso general del pais. Por lo
que se debe buscar la mejor solucién juridica, para expresar la correcta interpretacion de la
voluntad de los comparecientes. Sin embargo, se hace mencion a algunos de ellos como

principales guias en el trabajo de notariado, los cuales son:
Principios universales

Probidad u honestidad: Se estima que en todo momento se debe actuar bajo este principio
fundamental que atafie a cualquier profesional que se desempefie, siendo escrupuloso, recto,
integro, honrado, probo y honesto. La conducta profesional que se desempefia en la funcion
notarial, debe ser siempre transparente, desde la vida tanto pablica como privada.

Ciencia y conciencia: Se refiere concretamente a todo el conocimiento profesional aplicable a

los casos que se atienden, asi como la debida asesoria juridica que corresponda.
Principios Especificos

Veracidad: Posterior al recibimiento de las partes interesadas y haberles brindado la
correspondiente asesoria juridica, es necesario manifestar expresamente en los instrumentos
publicos a utilizarse, la verdad y apegarse a los hechos, para discernir la voluntad de los
comparecientes y lo mas destacable, es la obligacion de presenciar los actos que se otorgan.

Contralor integral de legalidad: Se debe autorizar actos o contratos apegados al ordenamiento

juridico y otorgar instrumentos de plenos efectos.
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Imparcialidad: Desde esta notaria se debe de actuar siempre en representacion del Estado,
prevaleciendo la imparcialidad del caso, esto porque ante mi oficina abierta, se esta apersonando
un usuario, con una voluntad especifica que debo ser capaz, de atender objetivamente y apego
a la legalidad.

Objetividad de la actuacion: Tengo el deber de documentar la realidad que se aprecia, de
acuerdo con las competencias cognoscitivas y el uso de medios cientificos y tecnoldgicos, sin
abordar juicios sobre temas no relacionados con mi competencia.

Deber de abstencion de dicotomia notarial: Sera obligacién de la notaria, posterior a asesoria
juridica, determinar cuéles son los actos notariales correspondientes a realizar de acuerdo a las
voluntades de las partes; sin necesidad de realizar instrumentos o actos innecesarios que medien
en honorarios extras.

Asesoria: Sera obligacion en mi oficina publica tener que brindar toda la asesoria juridica de
una manera técnico-juridica, objetiva, imparcial y transparente, de modo que se pueda satisfacer
el interés dentro del bloque de juridicidad, en concordancia con este principio.

Rogacion y abstencion: Una vez dada la asesoria juridica que me ha sido requerida, es
obligacion desde la notaria, brindar el apoyo y servicio que como profesional atafie;
considerando abstenerse a situaciones especificas que vayan por causa justa, moral, legal o de
conciencia.

Informacién: Serd plena obligacion como parte de la asesoria juridica, rendir toda la
informacion que sea de relevancia a las partes, en donde quede evidenciado los efectos de cada
uno de los actos notariales a realizarse, asi como los costos que generan, debiendo mantener en
constante comunicacion de la evolucion y proceso de los actos que se realicen al usuario.
Cobro de honorarios: Desde la notaria se debe de seguir la tabla de aranceles honorarios,

apegandose a cada acto notarial que se realiza; concorde con las voluntades de las partes.
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» Responsabilidad Fiscal: No se debe favorecer con sus actuaciones la evasion fiscal.
» Actuacion notarial con efectos registrales: Se debe ser solicito y oportuno en la correcta

presentacion de los instrumentos registrables para evitar posibles dafios y perjuicios a las partes.

6. Reglamento del Registro Publico (Decreto Ejecutivo N° 26771-J de 18 de marzo de
1998).
En referencia a las cédulas hipotecarias, este reglamento establece lo siguiente:

Articulo 76.- De su constitucion y expedicion. La constitucion de hipotecas de cédulas se
efectuara en escritura publica y una vez emitidas deberan ser firmadas por el Registrador de cédulas

hipotecarias y el duefio del inmueble hipotecado o su legitimo representante.

Articulo 77. —Requisitos de la escritura de constitucion. La escritura de constitucion debera

contener los mismos requisitos que las escrituras hipotecarias y expresar, ademas:
a) Que se constituye una hipoteca de cédulas.

b) Que no existen sobre la finca inscripciones relativas a constitucion de hipoteca o a condiciones

resolutorias del derecho del constituyente.

c) Lo dispuesto en el inciso 4) del articulo 430 del Codigo Civil. Se refiere a que, si se han pasado
mas de diez afios desde el vencimiento del plazo de pago, la cédula no surtird efectos después de

esa fecha.

Articulo 78. —Los documentos en donde se constituyen cédulas hipotecarias, deberan ser
inscritos en el Registro Nacional como lo establece el articulo 49 y para su recibo en la Oficina de

Diario, se deben cumplir los requisitos del 50, ambos de este Reglamento.
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Articulo 79. —Expedicién y entrega de la cédula hipotecaria. Inscrito el documento, el
Registrador de Cédulas Hipotecarias entregara al interesado la cédula, en la cual constara su firma
y la del duefio del mueble hipotecado o su legitimo representante. Dicho acto se hara hasta constar
por escrito en un libro de entrega de cédulas que se llevara al efecto y el recibo sera firmado por el

funcionario y el interesado, o su apoderado.
1. Jurisprudencia

En este tema de cédulas hipotecarias, es conveniente resaltar la siguiente jurisprudencia

emanada de los tribunales de justicia:

1. SALAPRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Resolucién N°000927-
F-02de las nueve horas treinta minutos del veintinueve de noviembre del afio dos mil

dos:

En esta Resolucion la Sala | hace referencia al concepto y analisis sobre la ejecutividad de
las cédulas hipotecarias, indica que son titulos valores de acuerdo con lo que establece el articulo
685 del Cdodigo de Comercio, las cuales se rigen por las disposiciones especiales referentes a ellas;
pero ademas, en todo lo que no dispongan esas leyes, se rigen por lo prescrito en el titulo referente
a titulos valores, por lo que debe entenderse que la cédula hipotecaria es un documento que confiere
a su titular, es decir, a quien la posee legalmente, derecho de exigir la prestacion que en ella se
consigna; quien lo posee legalmente es titular de los derechos incorporados a ella. La legitimacion
debe entenderse que consiste en que quien de manera directa o indirecta resulta obligado por el

titulo debe cumplir, o pagar por su obligacion.

2. TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION PRIMERA. Resolucion N° 501 de las

nueve horas treinta y cinco minutos del dieciocho de diciembre del dos mil dos.
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El Tribunal se refiere al concepto, naturaleza juridica y caracteristicas de las cédulas
hipotecarias indicando que a través de ellas se constituye un derecho real sobre un bien inmueble
no solo para lograr acceso al crédito, sino que también se constituye en una garantia a favor del
acreedor, con la particularidad de que el propietario del inmueble -a diferencia de la hipoteca- no

queda obligado en forma personal.

Es un gravamen que recae exclusivamente sobre el bien. En sus formas de constitucion y
ejercicio se rige por lo dispuesto en los articulos 426 a 440 del Codigo Civil. Pero también el
Caodigo de Comercio integra su régimen juridico, al indicar en su articulo 685 que se consideran
titulos valores. Con la transmision de las cédulas (por endoso), participan de todas y cada una de
las caracteristicas de los titulos valores, tales como la incorporacion, la legitimacion, la literalidad,

la autonomia, la abstraccion y la circulacion.

Las cédulas hipotecarias como titulos valores confieren a su titular el derecho de exigir la
prestacion que en ella se consigna. Existe una relacion directa entre el derecho real incorporado y
el titulo. Sélo el titular del documento puede exigir el cumplimiento de la obligacién como titular

del derecho en ella incorporado.

3. TRIBUNAL AGRARIO DEL SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL DE SAN JOSE.
SECCION. PRIMERA. Resolucion N° 000517-F-06 de las diez horas del treinta de

mayo del dos mil seis.

El Tribunal en este caso hace un andlisis sobre la notificacion al deudor con respecto a cesion
efectuada mediante endoso de cédulas hipotecarias. Sefiala que la ejecucién se basa en cinco
cédulas hipotecarias, que segun el dorso de las mismas fueron endosadas al Banco Popular y de

Desarrollo Comunal después del vencimiento consignado en esos titulos (folio 1 al 6). Asi las
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cosas, de conformidad con el articulo 704 del Codigo de Comercio, el endoso despues del

vencimiento tiene los mismos efectos de la cesién ordinaria.

Ahora bien, segun el articulo 1104 del Codigo Civil, para que la cesion tenga efectos debe de
ser notificada al deudor, situacion que segun los elementos que constan en autos, no se desprende
se haya producido antes de la presentacion de la demanda. Sin embargo, en casos como el presente,
y de conformidad con la doctrina del articulo 1105 del Codigo Civil, el conocimiento directo que

haya tenido el deudor de esa cesion, si equivale a los efectos de una notificacion satisfactoria.

En este sentido se ha pronunciado la Sala Primera de la Corte Suprema de Justicia, en resolucion
No. 182-F-91 de las quince horas cuarenta minutos del dieciséis de octubre de mil novecientos

noventa y uno.

En este orden de ideas, a juicio de este tribunal, consta en autos que en resolucion de las nueve
horas del veintitrés de abril del dos mil tres del Juzgado Agrario de Puntarenas, se tuvo por
establecido el presente proceso ejecutivo hipotecario y se ordend notificar a la demandada y que
la notificacion de esa resolucion equivale a una informacion directa que se proporciona al deudor
acerca de la cesion, y por ende el motivo de nulidad que se acusa en la incidencia venida en alzada,

es inatendible.

4. TRIBUNAL AGRARIO SECCION SEGUNDA DEL SEGUNDO CIRCUITO
JUDICIAL DE SAN JOSE. Resolucion N° 000300-F-06 de las quince horas diez

minutos del veintitrés de marzo del dos mil seis.

El tribunal indica que de conformidad con la doctrina del articulo 1105 del Codigo Civil, el
conocimiento directo que haya tenido el deudor de esa cesion, si equivale a los efectos de una

notificacion satisfactoria. En este sentido se ha pronunciado la Sala Primera de la Corte Suprema
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de Justicia, en resolucién No. 182-F-91 de las quince horas cuarenta minutos del dieciseis de

octubre de mil novecientos noventa y uno.

La notificacion de la resolucion equivale a una informacion directa que se proporciona al
deudor acerca de la cesion, y por ende el motivo de nulidad que se acusa en la incidencia venida

en alzada, es inatendible.

5. TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucién N° 000232-N de las siete horas treinta

minutos del diecisiete de marzo del afio dos mil seis.

En este caso, sefiala el Tribunal que el propietario del inmueble no requiere de una operacion
u obligacion previa para solicitar la cédula hipotecaria al Registro Publico. Lo puede hacer sin
razon o motivo alguno. Su funcion, una vez emitida, es circular mediante endoso y en su ejecucion

se limita al remate del inmueble.

6. TRIBUNAL AGRARIO. SECCION SEGUNDA, SEGUNDO CIRCUITO JUDICIAL
DE SAN JOSE. Resolucion N° 00012-F-06 de las quince horas cinco minutos del

dieciséis de febrero del dos mil seis.

En este caso se trata de un analisis acerca de la transmision del titulo a través de endoso, donde

ya se realizo el pago al acreedor y el titulo no puede ponerse al cobro nuevamente.

7. TRIBUNAL PRIMERO CIVIL. Resolucion N° 0001-P de las siete horas treinta

minutos del diecinueve del enero del afio dos mil seis.

Se debe de acreditar el agotamiento de la via administrativa para la reposicion, por lo que la

parte interesada debe acreditar que agotd el procedimiento administrativo ante el Registro
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Nacional, lo que se omite en autos y esa circunstancia es suficiente para mantener lo resuelto. La

denegatoria obedece simplemente a la falta de agotamiento de la via registral.

8. SALAPRIMERA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Exp. 140004930638Cl,
Res. 000629-C-S1-2016. San Jose, a las dieciseis horas treinta y uno minutos del nueve

de junio de dos mil dieciséis.

Reposicion de cédulas hipotecarias, el Juzgado Civil del Primer Circuito Judicial de Alajuela,
se declaré incompetente por razén de la materia y remitio el expediente al Juzgado Agrario de
Alajuela. Este ultimo 6rgano jurisdiccional, se inhibid para conocer de la gestion y remiti6 el asunto
al Tribunal Agrario, el que a su vez aprobo la inhibitoria decretada y elevo el conflicto de

competencia ante Sala Primera, quién ordena que le compete al Juzgado Civil hacer la solicitud.

9. TRIBUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION PRIMERA. Resolucion N° 256 de las

catorce horas veinte minutos del veintidos de julio de dos mil cinco.

Anadlisis acerca de la posibilidad de cobrar saldos en descubierto a través de fianza solidaria, lo
que deniega el tribunal ya que solo el bien inmueble constituye la garantia para caso de

incumplimiento.

1. Doctrina

La doctrina nos complementa con el andlisis juridico de la naturaleza de las cédulas
hipotecarias, su definicion como derecho real y su tratamiento como titulo valor, la cual se utiliza,
en argumentacion juridica del caso, para en mi funcion asesora, hacerle ver los alcances y

delimitaciones del acto juridico que quiere llevar a cabo el sefior Jiménez Marin.

Para llevar a cabo esta tarea, se ha consultado a:
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1. NUSSBAUM citado por RODRIGUEZ MENDEZ, Mauricio en su tesis para obtener la
licenciatura en Derecho, quien se refiere a la naturaleza juridica de las cédulas hipotecarias en la
Jurisprudencia de Casacion.

2. BRENES CORDOBA citado por REVUELTA SANCHEZ, Irene de los Angeles,
también en su tesis de grado, al referirse al bono de prenda, la cédula hipotecaria y la cédula prendaria

COmMO una nueva categoria de titulos valores.
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ANALISIS JURIDICO Y ARGUMENTACION

En este caso el usuario esta interesado, en adquirir cédulas hipotecarias para financiar su
actividad cuando lo requiera y dejar como garantia su propiedad, situacion que, de los
documentos brindados se pudo determinar que para el acto notarial, la parte goza de capacidad
legal, llega a mi notaria por libre voluntad y el objeto solicitado es licito, por lo tanto dicho acto

puede realizarse.

Definicion.

La Cédula Hipotecaria, o hipoteca de cédulas como también se le denomina, ha sido
definida como "un gravamen impuesto sobre una finca por su propietario para asegurar el pago

de un crédito representado por cédulas, sin que nadie, ni ain el duefio del inmueble, quede

comprometido personalmente a la satisfaccion de la deuda.

La ley costarricense no define la cédula hipotecaria, sin embargo, de la normativa que regula
a este instituto, se desprenden las caracteristicas basicas para conceptualizarlo. Con base en
dicha regulacion y observando esas caracteristicas distintivas del instituto, podemos definir a la
cédula hipotecaria como aquel titulo valor representativo de la constitucion de un derecho
real de garantia inmobiliario que otorga a su legitimo tenedor los derechos que la ley

establece.

Caracteristicas de las Cédulas Hipotecarias.

A partir de las acepciones anteriores, se pueden caracterizar las Cédulas Hipotecarias como:

1. Son medios por los cuales se garantizan obligaciones crediticias.

2. Estan representadas por un titulo, al cual lo respalda un bien inmueble.
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3. En Costa Rica, la deuda estd garantizada Unicamente por el inmueble; es decir, no se
persiguen los bienes del deudor, en caso de que quede un saldo al descubierto.

4. Es un titulo valor, toda vez que cumple las caracteristicas establecidas en los articulos 667
y siguientes del Codigo de Comercio y la Ley Reguladora del Mercado de Valores.

5. Puede ser un contrato entre partes, en tanto se emitan en virtud de un contrato de crédito
determinado, o bien puede emitirlas unilateralmente el propietario de la finca a su favor para

negociarlas posteriormente, lo cual en este caso particular es la voluntad del sefior Jiménez

Marin.

Ejemplo de una cédula Hipotecaria.

F Rvgistre [lublivo
| Costa Rica

Céduln Hipotecaria de PRIMER GRADO
VALE: TREINTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DOLARES

Crédite hipotecario de cédulax inscrito a lns citas: QUINIENTOS DIEZ-CUATRO MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO-CERO UNO CERO CERO CERO DOS ., A favor de:
SOCIEDAD ANONIMA, CEDULA JURIDICA

Monto: TREINTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DOLARES
monedn de curxo legal de low Extados Unidos de América, representado por una ceduls hipotecaria, Interés:
CORRIENTES DEL DOCE POR (CIENTO ANUAL Y MORATORIOS DEL QUINCE PFUNTO SESENTA
POR CIENTO ANUAL Lugnr y fecha de pago: SAN JOSE, ONCE DE OCTUBRE DEL ANO DOS MII
DOS Garantls: PROVINCIA DE SAN JOSE, NUMERO QUINIENTOS VEINTIUN MIL QUINIENTOS
DIECISEIS-CERO CERO CERO Medida: MIL SETECIENTOS OCHENTA ¥ TRES METROS CON
Sl CINCUENTA ¥ OCHO DECIMETROS CUADRADOS - Advertoncing:. NO HAN

e CTEDULA INPOTECANIA st
8 wrddin W g

ASIOM Sm i ) I st iamifiome strony
ot ik TIA WO NUMTINA DASPUES BE San shunia vl
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g PO G PUBLICO FOIFTFROPIETARTOA ) DITLA FINCA
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Otras consideraciones.

Cabe recalcar que, en esta materia, en Costa Rica no existen Cédulas Hipotecarias emitidas

por los bancos como se da en otros paises.

Se puede decir que la Cédula Hipotecaria es un titulo valor plenamente incorporado -de

hecho- al derecho comercial, mediante el cual se constituye un gravamen que garantiza un
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crédito, por el cual responde Unicamente la propiedad gravada mediante el titulo, de manera tal
que antes o después de hacer efectiva la obligacion contenida en el titulo, el deudor queda

liberado de la deuda.

La cedula hipotecaria, al igual que la hipoteca y la prenda, participa de la naturaleza y
caracteristica de los derechos reales de garantia, los cuales aseguran el cumplimiento de una
obligacion y conceden un poder directo e inmediato sobre un bien ajeno, facultando a su titular,
en caso de incumplimiento, para realizar el valor de la cosa, basicamente con el propoésito de

satisfacer su crédito.

Por lo tanto, los derechos reales de garantia gozan de las caracteristicas de inmediatez,
absolutez, accesoriedad, especialidad, indivisibilidad y determinabilidad. Y como bien sefiala
el numeral 259 del Codigo Civil, la cédula hipotecaria, confiere un derecho sobre una cosa o

bien inmueble, sin relacion a determinada persona.

La naturaleza juridica de la cédula hipotecaria esta claramente establecida en el numeral
426 del Cddigo de cita, que establece que este Derecho real de garantia se constituye “para
responder a un crédito representado por cédulas, sin que nadie, ni aun el duefio del inmueble

hipotecado, quede obligado personalmente al pago de la deuda’”.
O como bien sefiala NUSSBAUM citado por RODRIGUEZ MENDEZ, Mauricio (1995):

"La ley rompe, pues, aqui todo lazo de dependencia entre el derecho real y la relacion
personal, imprimiendo al primero un caracter puramente abstracto. En la gran mayoria de
los casos, es indudable que el acreedor a quien corresponda la "deuda territorial™ no
ostentard el derecho real escueto, sino que poseera también un crédito congruente —nacido,
por ej., de un préstamo hecho al propietario de la finca-, al cual sirve precisamente de
garantia economica la "deuda territorial” inscrita a su nombre."

Por ello, considerada dentro de la érbita de los derechos reales, la deuda territorial no guarda

con el crédito relacién alguna, esto significa, que si el acreedor traspasa este derecho y el
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adquirente tiene noticia de haber sido saldado el crédito a que responde, el derecho real
transmitido no sufre alteracion. Incluso, para reforzar su criterio real, el Codigo Civil remite a
las normas o disposiciones relativas al derecho real de hipoteca constituida para garantizar una

obligacion personal.

Es en su origen y constitucion donde las cédulas hipotecarias participan, ain mas, de las

caracteristicas de los derechos reales de garantia.

El tratadista BRENES CORDOBA citado por REVUELTA SANCHEZ, Irene de los
Angeles (1989, p 160), refiriéndose a su diferencia con la hipoteca trata la naturaleza y

caracteristicas de este instituto, de la manera siguiente:

"La diferencia esencial entre la hipoteca comun y la de cédulas consiste en esa
irresponsabilidad del propietario. En el fondo, el duefio de la finca es el deudor, puesto que
es quien se aprovecha o dispone del dinero obtenido por este medio; més la ley, en el deseo
de satisfacer las exigencias del trafico, ha circunscrito al inmueble toda la responsabilidad,
llegando a tal extremo la independencia entre la cosa y su duefio, que este Gltimo puede
solicitar que las cédulas se expidan a su favor, por lo que llega a ser, en cierto .modo, acreedor
de su propio inmueble."”

En la doctrina se apuntan muy distintas y variadas caracteristicas de las cédulas hipotecarias
por parte de algunos, otros sefialan que es un documento publico que expiden las oficinas de
registro. No es constitutivo en tanto no es necesario para la constitucion del derecho garantizado
a ella incorporado. Se trata de un valor cuya posesion es condicién para disponer del derecho a
él incorporado. Por ello la transmision del derecho incorporado esté ligado a la posesién del

titulo y la posesion es importante para el ejercicio del derecho a ella incorporado.

El criterio externado por REVUELTA SANCHEZ, Irene de los Angeles (1989, p159),
sefiala y afirma que se trata de un documento constitutivo de derecho real, ya que las cédulas

hipotecarias efectivamente ejercen una funcion constitutiva de un derecho real de garantia:
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incorporan como derecho principal del contenido cartular un derecho real en forma exclusiva,

de ahi que indica:

"Este derecho real es un derecho real limitado, es decir, en cosa ajenay, dentro de los diferentes
tipos de los derechos reales en cosa ajena, es uno de garantia. Es ademas un derecho real
accesorio en el sentido de que la relacion entre el titular del derecho y el bien sobre el cual recae
el derecho real de garantia es una relacion indirecta, por existir de por medio una obligacién
cartular cuyo cumplimiento est& garantizado con el valor del bien."

Por otra parte, nuestra jurisprudencia a establecido la naturaleza de las cédulas hipotecarias
como titulos valores, sin embargo, pareciera desprenderse de los criterios externados por la Sala
| que la naturaleza juridica del instituto, sus caracteristicas y sus efectos, varian si son

transmitidas por endoso, nominalmente o en garantia.

En este ultimo caso, es mas evidente la naturaleza real de las cédulas hipotecarias, asi como
su caracter accesorio a la obligacion principal que se garantiza. Esto es asi, porque no se traslada
la propiedad de las cédulas hipotecarias cuyo derecho real permanecen en cabeza de su titular.
So6lo cuando el acreedor ejecuta tal garantia, quien consintio el endoso pierde la titularidad y el
acreedor puede hacer efectiva la garantia. Sin embargo, si se extingue la obligacion principal el
endoso en garantia desaparece debiendo regresar la cédula a su titular, manteniendo éste su

derecho real.

En resumen, podemos indicar como lo ha manifestado Rodriguez Méndez Mauricio (1995,

p76-86) que:

“La cédula hipotecaria en su origen y constitucion, su naturaleza juridica se enmarca como un
derecho real de garantia. Asegura el cumplimiento de una obligacion mediante la concesion de
un poder directo e inmediato sobre un bien ajeno. Su diferencia fundamental respecto a otros
derechos reales de garantia, como lo son la prenda y la hipoteca, consiste en la
irresponsabilidad del deudor. Es asi que, el deudor no queda comprometido personalmente a
la satisfaccion de la obligacion™.
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Por otro lado, al considerarse las cédulas hipotecarias como un titulo valor, se debe tener
presente el Codigo de Comercio, ensu libro I11, titulo I, capitulo I, en sus disposiciones generales
respecto de las diversas clases de titulos valores, donde establece una serie de lineamientos que

se deben tener en cuenta al utilizarlos, sin hacer mencidon especifica a qué instrumento se refiere.

En su origen el titulo valor fue un instrumento de crédito con mencion de la causa y se
constituia en documento confesorio que tenian fuerza ejecutiva que por supuesto debia ser
otorgado ante Notario Publico. Posteriormente, la obligacion no derivaba de ningun contrato
precedente, sino que, del mismo titulo, lograndose con ello que del mismo titulo se produjera la

segundad y no dependiera de ningln otro documento.
El articulo 685 del Codigo de Comercio, antes de ser reformado establecia lo siguiente:

“Los titulos de la deuda publica, billetes de banco, acciones de sociedades, obligaciones,
bonos o cédulas hipotecarias, se regiran por disposiciones especiales referentes a esos
titulos-valores, pero en todo lo que expresamente no disponga esas leyes, reglamentos u
otros capitulos de este Cadigo, regira lo prescrito en el presente titulo." Con esta disposicion
se estaba otorgando a la Cédula Hipotecaria el caracter de titulo valor, pero remitia a leyes
especiales respecto de aquellas que las tuvieran, haciendo la salvedad de que lo no dispuesto
en estas se redirian por este titulo. Aqui se nota que a la Cédula Hipotecaria se le otorga el
caracter de un titulo valor ”.

Este mismo articulo, con la promulgacion de la Ley de Mercado de Valores, fue reformado,

pero en esencia sigue diciendo lo mismo:

"Los titulos de la deuda publica, acciones, obligaciones, bonos, cédulas hipotecarias u otros
titulos valores regulados por este Codigo o por leyes especiales, se regiran por este titulo
en lo no prescrito por esas leyes."

Ademas de este articulo, sdlo existe dentro de este Cdodigo un inciso que hace referencia a la
cédula hipotecaria como titulo valor, no es tan amplio, como los de la Letra de Cambio, el Pagaré,
el Cheque, las Cartas de Crédito, por lo que para su aplicacion hay que circunscribirse

especificamente a la parte general que se hace sobre los titulos valores en el Libro Il1.
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El Codigo de Comercio establece que las acciones o cuotas de sociedades, titulos-valores del
Estado, municipalidades o particulares; las cédulas hipotecarias y toda clase de créditos pueden ser
dados en prenda, pero para que el contrato tenga pleno valor legal, es preciso la entrega de los
titulos al acreedor, que tendra el caracter de depositario, sin que tenga derecho a exigir retribucion

para el deposito.

Sera nula toda clausula que autorice al acreedor para disponer del titulo sin consentimiento
expreso del propietario o para apropiarselo, pero si estd autorizado para cobrar los intereses o el
principal en caso de vencimiento, debiendo hacer tales cobros de comun acuerdo con el deudor y
liqguidando con éste en el mismo acto la cuenta respectiva, a fin de que el propietario perciba sin

demora alguna el saldo que pueda quedar a su favor una vez cubierta la obligacion e intereses.

Con este articulo se esta dando a los titulos valores el poder ser utilizados como forma de
adquirir créditos mediante la pignoracién de los mismos, pero debiendo ser entregada la posesion
de los titulos a los acreedores, quienes pasarian a ser depositanos. Este es un tipo de depoésito
peculiar, porque a pesar de llevar intrinseco el documento un crédito mercantil y estar dejando en
depdsito un objeto de comercio., se presume gratuito por cuanto el depositario no tiene derecho a

percibir ningun tipo de retribucion.

El acreedor, por ser el depositario, esta autorizado a cobrar todos aquellos intereses y tramites
que se realicen como consecuencia directa del crédito que se ha otorgado y todas aquellas otras

obligaciones que una operacién de estas genera.

En todo titulo valor, el nacimiento del documento puede ir 0 no ligado a la creacion del titulo,
pero el ejercicio del derecho, va necesariamente unido a la posesion del titulo y, en este caso la

cédula hipotecaria no es la excepcion, ya que se le aplican todos los principios generales de los
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titulos valores, por lo que es de fundamental importancia la presentacion del documento para
ejercer la funcién de legitimacion, cuando fuese necesario hacer valer su derecho, en él
incorporado, por lo que es un documento destinado a la circulacion. Asi, como todo titulo valor, se
le deben aplicar todas aquellas caracteristicas de literalidad, autonomia, legitimacion,

incorporacion, que le son también aplicables a los demas titulos valores en nuestra legislacion.

En este mismo orden de ideas, el titulo valor, recibe el trato de una cosa mueble, pero lo principal
no es la cosa mueble corporal representada en el titulo sino la “incorporal™, sea, el derecho que de
este se deriva, por lo que el Derecho Real recae directamente sobre la cosa mueble, el documento,
"e indirectamente sobre el derecho.” La cédula hipotecaria como tal, es un instrumento juridico de

circulacion y una cosa mueble, su naturaleza inmobiliaria no priva al titulo de tal condicion.

Cabe advertir que nuestros legisladores, por alguna razon, no sintieron la necesidad de establecer
un titulo dentro del Cédigo de Comercio, en el cual se le otorgara a la cédula hipotecaria un
tratamiento diferente al que ha tenido hasta hoy. So6lo se le considera como un Derecho Real méas
no como lo establece el articulo 685 del Cédigo de Comercio, al introducirlo dentro de la categoria
de los titulos valores, lo cual hace necesario una regulacién mas amplia, por seguridad juridica

hacia los usuarios, ya sean estos duefios de un titulo o poseedores de una garantia.

Ventajas de la Cédulas Hipotecarias.

La importancia econdmica de las cédulas hipotecarias radica en el hecho, de que éstas facilitan
la circulacion del crédito territorial, permitiendo la obtencidn de recursos en virtud de su funcion

constitutiva de un derecho real da garantia.
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Los inmuebles, ademas del servicio que conforme a su naturaleza prestan, representan un valor
pecuniario, que puesto en circulacion, sirve para allegar recursos cuando se necesitan y para

proporcionar ganancias al propietario, mediante provechosas negociaciones.

Para cumplir con su funcion econémica, la cédula hipotecaria ofrece una serie de ventajas que

se detallan a continuacion:

v' Lairresponsabilidad del propietario del inmueble gravado quien no compromete su patrimonio,
respondiendo por la obligacién cartular Unica y exclusivamente le finca gravada.

v" El propietario se encuentra en condicién de movilizar los valores que estrictamente necesite,
gracias al fraccionamiento del titulo.

v" La agilidad que la cédula hipotecaria brinda al trafico mercantil por su facil traspaso.

Con ocasion de la actualizacion de la tltima version de lo que fuera la "Guia de inscripcion del
Registro Publico de la Propiedad Inmueble™ -hoy Seccion Registral del Registro Inmobiliario-; a
los efectos de estar debidamente informados, veremos las disposiciones emitidas en esta guia

referente a las cédulas hipotecarias:

“Constituir, Cancelacion, Reposicion. Se constituyen para responder por un crédito
representado por una cédula, sin que nadie, aun el duefio, se obligue personalmente al pago
de la deuda. Es un titulo valor, el cual funciona similar al cheque, letra de cambio o certificado
de deposito de plazo. Ademas, es un derecho real de garantia.

Constitucién. Condiciones para constituir una cédula hipotecaria:

1. Cuando se constituye una hipoteca para responder a un crédito representado por cédulas,
esta se debe hacer en escritura publica y, una vez constituida e inscrita, se emitiran las
cédulas respectivas (arts. 426, 429 y 430 del Codigo Civil y art. 76 del Decreto Ejecutivo
26771- J Reglamento del Registro Publico).

2. Comparecencia del deudor vy, si este no es el duefio de la finca, debe comparecer el
propietario de esta y consentir en la imposicion del gravamen. Indicar el nombre completo
de los comparecientes y sus calidades, quienes deben manifestar su deseo de constituir un
crédito representado por cédulas hipotecarias (art. 83 del Codigo Notarial, art. 7 de la Ley
3883 Ley sobre Inscripcion de Documentos en el Registro Publico, art. 452 del Cédigo Civil
y art. 77 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).
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15.

Constitucion de cédulas hipotecarias con acreedor: En este caso cada una de las Cédulas
Hipotecarias solo puede ser a favor de un solo acreedor ya que esta (la cédula) al ser un
titulo valor debe ser transmisible sin ningln tipo de condicion y ademés por cuanto en
nuestra legislacion esta prohibida la solidaridad entre acreedores.

Constitucion de Cédulas Hipotecarias sin acreedor: En este caso las cédulas se emiten a
favor del titular o los titulares del bien. La cédula la constituyen y firman el o todos los
copropietarios (0 un apoderado de éstos) para luego ser transmisible siguiendo las reglas de
los titulos valores.

Constitucion de Cédulas Hipotecarias por consentimiento: En este caso el titular registral
quien no es el deudor comparece conjuntamente con el deudor del crédito y consiente la
constitucion de la cédula a favor de un acreedor.

En las hipotecas de cédulas para garantizar excarcelacion, las mismas deben ser emitidas a
favor del Poder Judicial. En este caso, la constitucion de la cédula se encuentra exenta del
pago de todo tipo de tributos.

Monto por el cual se constituye la cédula hipotecaria, lugar y fecha de pago (art. 430, incs.
2y 3, del Cadigo Civil y art. 77, inc. c, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro
Publico).

Datos de inscripcion de la finca hipotecada, e indicar su descripcion completa y nimero de
plano catastrado (art. 430, inc. 1, del Cadigo Civil; art. 88 del Codigo Notarial y art. 30 de
la Ley 6545 Ley del Catastro Nacional).

Para constituir el referido crédito debe la escritura contener en forma textual los requisitos
contenidos en los articulos 430 inciso 4) Codigo Civil y 77 inciso b) del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico.

Indicar el grado de la cédula hipotecaria.
Indicar el tipo de interés que se pagara junto con el capital (art. 430 del Codigo Civil).

La hipoteca de cédulas podra constituirse Unicamente sobre inmuebles que no soporten
hipotecas comunes o condicion resolutoria anteriores, lo cual debera expresarse en la
escritura. (art. 427 del Codigo Civil y 77 inciso b) del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento
del Registro Publico.).

Después de constituirse una cédula hipotecaria, pueden constituirse otras cédulas
hipotecarias o hipotecas comunes de ulterior grado.

Si la finca gravada se adquirio sin perjuicio de terceros y esta vigente la accién del tercero,
esta situacion se hara constar en la escritura y en la cédula (art. 427 del Cédigo Civil; arts.
77, inc. b, y 82 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

Una hipoteca comun se puede reemplazar por una hipoteca de cédulas si estan de acuerdo
el deudor y el acreedor. Se debe cancelar la hipoteca comdn al constituirse la cédula
hipotecaria (art. 428 del Codigo Civil y art. 81 del Reglamento del Registro Publico).

39



16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

Las cédulas hipotecarias pueden emitirse en moneda nacional o extranjera, segun el Voto
27-95 de la Sala Constitucional del 5 de enero de 1995, que declara inconstitucional el
parrafo primero del art. 430 del Cddigo Civil. En cualquier caso, las cédulas deberan ser del
valor de un maltiplo de cien (art. 430 del Cédigo Civil).

Una vez constituidas las cédulas hipotecarias, deberan estar firmadas por el duefio del
inmueble hipotecado o por su legitimo representante, y por el Director del Registro
Inmobiliario o el funcionario en quien este haya delegado dicha funcién expresamente. (art.
430 del Codigo Civil y art. 79 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

En el titulo de cédula se hara constar:

a) Los datos necesarios para poder identificar las fincas hipotecadas, que no
podra ser mas de una.

b) El monto total por el cual se constituye la cédula. En caso de existir cédulas
hipotecarias anteriores, la cédula que se constituya posteriormente debe
indicar el monto de las cédulas precedentes.

c) El nombre y apellidos de la persona a cuyo favor se extiende, ademas de su
documento de identidad y su nacionalidad en caso de ser extranjero.

d) Lafechay el lugar del pago.

e) Los intereses que devenga el crédito

f) Indicar& que, si se han pasado mas de diez afios desde el vencimiento del plazo
para el pago, la cédula no surtira efectos después de esta fecha en perjuicio de
terceros, siempre que el Registro no manifieste circunstancias que impliquen
gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcion de la
prescripcion. El registrador, al inscribir nuevos titulos relativos a la finca
respectiva, hara caso omiso de tal gravamen.

g) Si el crédito esta representado por varias cédulas, debe hacerse constar por
cuantas y por qué monto cada una.

h) Si el crédito existe con varias cédulas, se indicara en cada cédula la cantidad
de cédulas emitidas y el consecutivo particular de cada cédula.

No se puede constituir una cédula hipotecaria en derechos pro indivisos. Solamente se
puede constituir sobre la totalidad de un inmueble (art. 270 del Cddigo Civil, en
concordancia con el principio de literalidad).

Un crédito puede estar representado por una o varias cédulas, siempre y cuando sean de un
valor total de un maltiplo de cien y de un mismo grado, lo cual se desprende de la literalidad
del titulo (art. 430 del Cddigo Civil).

No procede la sustitucion de Garantia en Cédulas Hipotecarias (literalidad del Titulo).

No procede la rectificacion de medida en disminucion.

Se podré reunir, dividir o segregar sobre fincas que tengan como gravamen Cédula
Hipotecaria.

Paga tributos como la constitucién de una hipoteca comin mas ¢1500 colones en Arancel de
Registro por cada titulo confeccionado.
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COBRO DE TRIBUTOS

(SI NO GARANTIZAN UN PRESTAMO COMO EN EL CASO DE LAS CEDULAS QUE SE
CONSTITUYEN SIN ACREEDOR ADEMAS SE DEBEN COBRAR LOS SIGUIENTES TIMBRES
FISCALES CONFORME LA TABLA)

Registro Agrario Archivo Abogado Municipal
1x1000 1,50 x 1000 Ver Tabla Ver Tabla 2x1000
+ ¢1500 Por
cada cédula
emitida

2. Cancelacion de cédulas hipotecarias.

1. La cancelacién de la hipoteca de cédulas, conforme a los articulos 439 del Cédigo Civil y arts. 50
y 83 del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico, debe hacerse de la siguiente
forma:

a) Por medio de escritura publica.
b) Por ejecutoria expedida en juicio ordinario

¢) Por la protocolizacion de la resolucidn en ejecucion hipotecaria, por haberse rematado
con base en ese crédito y los de grado inferior.

2. En los casos contemplados en los puntos a y ¢ anteriores, junto al documento que se inscribira
debera presentarse la cédula hipotecaria, con el fin de que al inscribirse la cancelacion respectiva, se
proceda a la destruccién de la cédula.

3. Cuando se solicite la cancelacion del gravamen por operar la prescripcion no se requiere aportar
el titulo.

4. No se requiere la descripcién del inmueble.

5. Es improcedente la cancelacion parcial de cédula hipotecaria (art. 83, inc. a, del Decreto Ejecutivo
26771 Reglamento del Registro Publico).

COBRO DE TRIBUTOS CANCELACION CEDULAS HIPOTECARIAS

(SI GARANTIZAN UN PRESTAMO NO SE DEBE COBRAR FISCAL)

Fiscal Archivo Abogados
Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla
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3. Reposicién de Cédulas Hipotecarias:

1. En caso de extravio, pérdida, robo, hurto, destruccion o cualquier otro motivo por el que se haya
desposeido el tenedor de un titulo de cédula hipotecaria, para efectuar su reposicion el interesado o
perjudicado por tal situacién debe acudir a la sede jurisdiccional. Al Registro ingresara la orden
judicial correspondiente, a efecto de proceder con la reposicion del respectivo titulo (arts. 708 y
siguientes del Cédigo de Comercio).

COBRO DE TRIBUTOS REPOSICION DE CEDULAS HIPOTECARIAS

Registro Fiscal Archivo Abogado
2000 Como Como Como Inestimable
+ 1500 Por Inestimable Inestimable
cada cédula
emitida

4. Interrupcién a la prescripcién de Cédulas Hipotecarias

1. La prescripcion de la cédula hipotecaria se interrumpe mediante escritura publica, donde
comparece el titular de las fincas hipotecadas haciendo tal manifestacion.

2. Indicar nombre completo de comparecientes y sus calidades (art. 450 del Cadigo Civil, art. 83 del
Cadigo Notarial y art. 51, inc. a, del Decreto Ejecutivo 26771 Reglamento del Registro Publico).

3. Si existen segregaciones posteriores a la constitucién del gravamen, deben comparecer todos
propietarios registrales de las fincas segregadas solicitando la interrupcion.

4. La interrupcién podra inscribirse en cualquier tiempo, en el tanto el gravamen no haya sido
cancelado por prescripcién y las partes reconozcan gue la obligacion aun esta causando efectos
juridicos, salvo que del estudio se determine la existencia de una anotacién vigente presentada
después de acaecida la prescripcion de la hipoteca, que tenga como consecuencia de su inscripcion
la cancelacion de ese gravamen, en aplicacion del parrafo final del articulo 486 del Codigo Civil.

5. Pagar el minimo de Arancel de Registro. El timbre de abogados y Archivo se paga de acuerdo con
el valor de la cédula hipotecaria.

COBRO DE TRIBUTOS INTERRUPCION DE CEDULAS HIPOTECARIAS
(S1 GARANTIZAN UN PRESTAMO NO SE DEBE COBRAR FISCAL)
Registro Fiscal Archivo Abogado
2000 Ver Tabla Ver Tabla Ver Tabla

5. Retiro de cédula hipotecaria por medio de poder especial.

1. A efecto del retiro de la cédula hipotecaria, la persona a cuyo favor se extiende, podra otorgar un
poder especial para su retiro. Este poder puede constar tanto en la escritura de constitucion de la
cédula como en escritura publica aparte (art. 430 y 1256 Codigo Civil).

Otro aspecto importante a mencionar es el bien inmueble ofrecido en garantia por el sefior Gerardo
Jiménez Marin, ya que es el elemento primordial para la constitucion de las cédulas hipotecarias. Se
constatd la existencia del bien, con una visita al mismo, ademés de la revisién documental aportada
por la parte y verificada en el Registro Nacional que consiste en el plano, certificado de propiedad,
certificacion del Registro Nacional. Tiene un valor fiscal de ¢ 110.000.000,00, lo cual es suficiente
para respaldar las cédulas.
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Dado lo anterior, la conclusion y recomendacion, tomando en cuenta su solicitud donde indica que
desea utilizarla las cuando lo requiera, la constitucion de las cédulas hipotecarias son el instrumento
conveniente para el usuario, porgque son un producto financiero y de inversion que ofrece liquidez,
son endosables y se pueden negociar en mercados secundarios con descuentos o premios, por lo que
es un titulo de primer orden al ofrecer liquidez, rentabilidad y seguridad, se ajusten conforme al
ordenamiento juridico costarricense y son un instrumento de plenos efectos que favorece al usuario.
Adicionalmente se le indica al sefior Jiménez Marin que una vez inscrito el documento en el Registro
Nacional, el registrador de cédulas hipotecarias, como lo establece el articulo 79 del Reglamento del
Registro Publico, entregara al interesado las cédulas las cuales debera firmar, asi que deberé tener
disponibilidad para cuando sea convocado. En caso de que en ese acto no se haga la entrega, por
procedimientos internos del Registro, el compareciente otorga poder especial para su retiro al
suscrito notario, dentro del mismo acto de constitucion de las cédulas hipotecarias con el fin de
cumplir con el principio deontolégico del notariado denominado deber de abstencion de dicotomia
notarial .



INSTRUMENTOS NOTARIALES

l.- Escritura Publica 11-1:

19

+ |_MARIN un crédito hipotecario por Ia suma de Sesenta Millones de col , representado por

' e . R G, NG.019
bt ASSEYSASa 580 VT
PAPEL DE ORCIO | ST AN
> -.‘_. .\_- o S ; ’ Carni lg:
i " L BY 10a7se01s /5 S

oTOCO 3 . e
x_“. Q--.,....i‘cp /.-'
No. 1 334019 D1 A g

NUMERO ONCE-UNO: Ante mi, CESAR ENRIQUE QUIROS MORA, Notario Piblico con_
Feresita, comparece ¢l sefior GERARDO HUMBERTO JIMENEZ MARIN, mayor, casado
_una vez, ganadere, yecino de ta Trinidad de Mornvia, Residencial El Guayabal, Casa Namero
_Quince, portador de Ia cédula de identidad nlimero uno cero seis cero uno cero cero cuatro

_ocho, Y DICE: PRIMERO: Que constituye u faver de GERARDO HUMBERTO JIMENEZ |

_cuntra_cédulas de primer grado de Quince Millones de col cada una, las cuales
_devengarin un interés del NUEVE POR CIENTO ANUAL, en caso de mora, se regiri por |
_las reglas del articulo custrocientos novents y ocho del Cédigo de Comercio y serd pagado el

_din diecinueve de Febrero del afio Doy mil Veintiséis, en el domicilio del sefior Jiménez Marin
antes indicado. Que para responder al crédito expresado, hipoteca Ia finea inscrita en el

5 |_Registro_Inmobiliario, Partido de Gu ste, matricula nimero veintidés mil quinientos

_catoree guién cero cero cero, gue ¢s terreno de Potrero, situado en ¢l distrito Liberia, dd.

= | cantén Liberia de ln provincia de G ste, con ung medida de mil metros cuadrados,

.| _plano catastrado niimero G cusatro cero cuntro nueve dos nucye guién noventa y sicte, y los
+|_siguientes linderos: Norte: Conrado de Los Angeles Miranda Martinez; al sur y este: !

OQuebrada Piches y Municipalidad de Liberia: y oeste: Carretera Internmericana, Rnul
Niimero Uno, con treinta v cinco metros de frente; sobre In cunl no existen Ias inscripciones |
y condiciones expresadas en ¢l articulo setenta y siete del Reglamento del Registro Pablico.
El suscrito Notario erva_uns copin de todos los planos, cédula de identidad y ofros
documentos relaclonados en mi_ Archive de Referencias. Este Notario advirtié al
compareciente, ¢l valor y tr: dencin legal de las renuncias y estipulaci implicitax qne'

perjuicio de terceros, siempre que el Registro no manifieste circunstanciay que impliquen
__gestién cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcién de Ia preseripeién y el
_Registrador, al inscribir nuevos titulos relativos al inmueble ahora gravado, hari case omiso

de tal gravamen. SEGUNDO: Que de conformidad con ln_qge'q!-_y_lgg el numeral l!l_l_l_

| doscientos cincuenta y seis del Cédigo Civil, confiere poder especial al suscrito notario, para.

44



que en su nombre proceda a retirar del Registro Nacional, Direccién de Registro Inmobiliario
las cuatro cédulas hipotecarias constituidas en este acto. ES TODO. Expido un primer

. testimonio para el compareciente. Leido lo escrito al compareciente, lo aprobé y juntos

firmamos en la cindad de San José, 2 las nueve horas del diez de febrero del dos mil veintiuno.
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I1.- Testimonio de escritura 11-1:

CESAR ENRIQUE QUIROS MORA

1 5750012

REGISTRO DE BIENES INMUEBLES — REGISTRO NACHDINAL

ESCRITURA DE CONSTITUCION DE HIPOTECA CON
CEDULAS HIPOTECARIAS ¥ OTORGAMIENTO DE PODER
ESPECIAL

ESCRITURA OTORGADA EN 5AN 105E, A LAS TRECE HORAS DEL QUNMNCE DE FEBRERO
DEL DOS MIL VEINTIUNO

NOTARIO LICENCIADO CESAR ENRIOQUE QUIRODS MORA

NUMERO ONCE-UNO: Ante mi, CESAR ENRIQUE QUIROS MORA, Notario Piblico con
oficina abierta en Samn José, Barrio Aranjuez, cincuenta metros sur de la Iglesia Santa
Teresita, comparece el sefior GERARDO HUMBERTO JIMENEZ MARIN, mayor, casado
una vez, ganadero, vecino de la Trinidad de Moravia, Residencial E1 Guavabal, Casa Namero
Quince, portador de la cédula de identidad mimero unoe ceroe seis cero o Cero Cero cuatro
oche, ¥ DICE: PRIMERC: Que constituye a favor de GERARDO HUMBERTO JIMENEZ.
MARIN un crédito hipotecario por la suma de Sesenta Millones de colones, representado por
cuatro cédulas de primer grade de Quince Millones de colones cada una, las cuales
devengaran un interés del NUEVE POR CIENTO ANUAL, en caso de mora, se regira por
las reglas del articulo cuatrocientos noventa ¥ ocho del Codigo de Comercio ¥ sera pagado el
dia diecinueve de Febrero del afo Dos mil Veintiséis, en el domicilio del sefior Jimeénez AMarin
antes indicado. Que para responder al crédito expresado, hipoteca la finca inscrita en el
Registro Inmobiliario, Partide de Guanacaste, matricula namero veintidés mil guinientos
catorce guidn cero cero cero, que es terreno de Potrero, situado en el distrito Liberia, del
cantién Liberia de la provincia de Guanacaste, con una medida de mil metros cuadrados,
plano catastrado namero ‘G cuatro cero cuatro nueve dos nueve guion noventa v siete, ¥ los
siguientes linderos: Norte: Conrado de Los :inge]es Miranda Martinez; al sur v este:
Quebrada Piches ¥ Municipalidad de Liberia: v oeste: Carretera Imtferamericana, Ruta
Numere Uno, con treinta v cinco metros de frente; sobre la cual no existen las inscripciones
v condiciones expresadas en el articulo setenta v siete del Reglamento del Registro Pablico.
El suscrite Notario conserva una copia de todos los planos, cédula de identidad v otros

N L T

trasaansa RIS THEDY
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documentos relacionados en mi Archive de Referencias. Este Notario advirtio al
compareciente, el valor y trascendencia legal de las renuncias y estipulaciones implicitas que
envuelve la obligacion que ha contraidoe, asi como de que una vez transcurridos diez aios del
vencimiento del plazo para el pago, la cédula no surtira efecto después de esa fecha en
perjuicio de terceros, siempre que el Registro no manifieste circunstancias que impliquen
gestion cobratoria o reconocimiento del crédito u otra interrupcion de la prescripcién y el
Registrador, al inscribir nuevos titulos relativos al inmueble ahora gravado, hara caso omiso
de tal gravamen. SEGUNDO: Que de conformidad con lo que establece el numeral mil
doscientos cincuenta v seis del Codigo Civil, confiere poder especial al suscrito notario, para
que en su nombre proceda a retirar del Registro Nacional, Direccion de Registro Inmobiliario
las cuatro cédulas hipotecarias constituidas en este acto. ES TODO. Expido un primer
testimonio para el compareciente. Leido lo escrito al compareciente, lo aprobé y juntos
firmamos en la ciudad de San José, a las nueve horas del diez de febrero del dos mil veintiuno.
FIRMA DEL COMPARECIENTE JIMENEZ MARIN, FIRMA NOTARIO CESAR
ENRIQUE QUIROS MORA. LO ANTERIOR ES COPIA FIEL Y EXACTA DE LA
ESCRITURA NUMERO ONCE-UNO, VISIBLE DEL FOLIO DIECINUEVE FRENTE
DEL TOMO PRIMERO DEL SUSCRITO NOTARIO CONFRONTADO CON SU
ORIGINAL, RESULTO CONFORME Y SE EXPIDE COMO UN PRIMER TESTIMONIO
EN EL MISMO ACTO DE SU OTORGAMIENTO. -+ 5o —#« - &

RAZON NOTARIAL: El suscrito notario deja constancia que los derechos e impuestos
correspondientes a la escritura que se pretemde inscribir, se encuentran debidamente
cancelados mediante el entero numero tres cinco uno siete dos nueve seis cero - cero. Es todo.
San José diez de febrero de dos mil veintiuno. - & = —SE
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I11.- Boleta de Seguridad, Registro Inmobiliario:
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IV.- Indice Notarial | Quincena febrero 2021:

wlice de instrumenitos autovizades por el Notario CESAR ENRIQUE QUIROS MORA En fn Primera quincena del mes de febrero ded 2021,

opigo# | 0 |2 | 8 | 4 |5 |6 |

TOMO FOLIO NUMERO | FECHA | HORA ACTO O CONTRATO PARTES
Inicia  Finalizn
YEseritura Piblica. Constitucién de .
| I0F 10V 11 10-02 | 900 | Cédulas Hipotecarias por Primera Vez y * GERARDO HUMBERTO JIMENEZ MARIN *
otorgamliento de poder especial *
e Ultima Linea ==
-UL.- UL L. | -UL- |-UL-|«UL.-
San José, 16 de febrero del 2021,

T

I.l“;lll‘

ahea




V.- Facturas de Honorarios, timbres, gastos e impuestos:

TACTURA ELECTRONICA
BUFETE QRC i+
Sow Jear, Barvis Avsmpers $0 manns
wwr de ba hghesis Samin Tornime / — —
César Enrique Quirds Morn
Codula identidhad: 105880495 FechayMorn 10022021 1480 pm
Telddono: 24402362
Emall Curosit cennn net
Factivra Disctronica 98777362
Santa Tereuts
Metodo de Pago: Transterencia Dancaria
Chante: Gernrdo Humberto Jiméner Marin N de idontifcacion. 106010048
correo RHmet i gmallcom
Telddono K216234)
Concepton Catones
Ao Nacwnad 20,00
Colegio de Abignden 16900, 0
Marw sl #1320 000 00
Repwro Nacknal ¢ 6000000
Apwe « 90 000.00
Subtotal: e s ¢286.520,00
Hawararsns Prolesmnnles C
Bipotoesrios - ¢77K,780,00
VA (10%) ¢101.237,%0
Monto Totaln Pagar: C1.160,807,80
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FACTURA ELECTRONICA
San Jos¢, Barrio Aranjuez, 50 metros
sur de la Iglesia Santa Teresita.
César Enrique Quirés Mora
Cédulaldentidad: 105880495 FechayHora: 11-02-2021  14:00 p.m.
Teléfono: 24532262
Email: cquiros(@cemaro.net
Factura Electronica: 98777363
Santa Teresita
Metodo de Pago: Transferencia Bancaria
Cliente: Gerardo Humberto Jiménez Marin Nde Identificacién: 106010048
correo: gjime61@gmail.com
Teléfono: 82162343
Concepto: Colones
Colegio de Abogados (Autenticacion) $275.00
Fiscal (Reintegor de papel) $125.00
Fiscal (Impuesto de timbre) ¢ 62,50
Subtotal: €462,50
Honorarios Profesionales (Poder) ¢90.750,00
L\.'.:L (13%) €11.797,50

Monto Totala Pagar: ¢103.010.00




VI.- ARCHIVO DE REFERENCIAS
e Cédula de Identidad

r

— T "
= REPUBLICA DE ani“ RIC

106010048

-
| —
Wﬁ Gocula: 106010048 Q s
Focha do Natiments; 2602 1963 - e r
Domicio LA TRINIDAD GUAYABAL ’ !

w SAN JOSE MORAVIA wi Ao, ._‘
A i E e 8o -
P e ‘s‘“ oo b

A W
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SOLICITUD DE CERTIFICACIONES

DETALLE DEL NACIMIENTO PARA ESTA PERSONA




16/2/2021

16/2/2021
15:39

Namero de Cédula:
Nombre:

Primer Apellido:
Segundo Apellido:
Conocido/a Como:
Fecha de Nacimiento:
Lugar de Nacimiento:
Nacionalidad:

Estado Civil:

Hijo/a de:

Y:

Empadronado/a:
Fallecido/a:

Marginal:

Triwnal Supremo de Elecclones.

TRIBUNAL SUPREMO DE ELECCIONES

REGISTRO CIVIL
INFORME REGISTRAL
NACIMIENTO
106010048
GERARDO HUMBERTO
JIMENEZ
MARIN
28/02/1963
SAN ISIDRO CORONADO SAN JOSE
COSTARRICENSE
CASADO/A
HERNAN JIMENEZ HERRERA
MARIA TERESA MARIN HERRERA
St
NO
NO

#*¥4¢ ESTE INFORME  TIENE EL VALOR DE UNA CERTIFICACION *#4+*

*xxk% | TIMA LINEA *#a4x
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¢ Informacién de Propiedad Registro Nacional

clenos | Descorecty | Cesar Envique Ouos

Incio | Ayuda | Pregunias Frecuenbes | Endidades Receplonss

r Registro Nacional
EGISTRO B s
ACIONAL  Republica de Costa Rica P |
RO of —
Conia oA ? -
Sistema de Certificaciones e Informes Digitales S
. Bienes Mondereados
3 3 REPUBLICA DE COSTA RICA
« Blsqueda Grafica Marcas REGISTRO NACIONAL
CONSULTA POR NUMERO DE FINCA
 Carmio de Compeas MATRICULA: 121020-—000
« Consutas Gratutas
» Carticacion imigenss PROVINCIA: GUANACASTE FINCA: 121029 DUPLICADO: HORIZONTAL: DERECHO: 000
. Detalle o Servicos SEGREGACIONES: NO HAY
— NATURALEZA: TERRENO DE POTRERQ
. Hstonal 62 Compras SITUADA EN EL DISTRITO 1-LIBERIA CANTON 1-LIBERIA DE LA PROVINCIA DE GUANACASTE
. Historial de Usos LINDEROS:
NORTE : CONRADO DE LOS ANGELES MIRANOA MARTINEZ
. ',m'm""m SUR : QUEBRADA PANTEON
" Indce Personas Fsicas ESTE : POTRERO NACIONAL
. Indice 42 Personas Juridicas RAMERICANA CON 35 METROS DE FRENTE
1 i Ley 0% Indice de personas fiscas (ceatuna}
- ey MIDE: AfL AMETROS CUADRADOS
. MiCwnta PLANO:G-0404929-1997
. Miinvertaro
. Reserva da Maicua
. Solcitud 6z Plazas ANTECEDENTES DOMINIO DE LA FINCA:
_ Saids daPah FINCA  DERECHO INSCRITAEN
: 5-00022514 000 FOLIO REAL
Al koporiagies VALOR FISCAL: 120,000,000.00 COLONES
o Estmado usuano, recuerde
s PROPIETARIO:
et GERARDO HUMBERTO JIMENEZ MARIN
ninguna endidad, por o que si CEDULA 1 601048
tiene problemas para la ESTIMACION O PRECIO: CIENTO SESENTA MIL DOLARES
recepodn de este documento DUESO DEL DOMINIO
'Ve::?f;: :;: el f:ﬁf;o PRESENTACION: 2016-00474946-01
‘ CAUSA ADQUISITIVA; COMPRA
| caal F
e it apornass,  FECHA DEINSCRIPCION: 18-JUL-2016
ANOTACIONES SOBRE LA FINCA: NO HAY
GRAVAMENES 0 AFECTACIONESNOHAY




e Plano del Bien Inmueble

;. A : 145-G~1-1-32

RO MACIONAL REGISTRO NACIONAL
CATASTRO NACIONAL

H £l presentn plano ha cumplido con los -

v 1§l quisitos exiidos por fa ley, por-la GquE T

- " lsido registrade bajo el

(S dOSL 2

ils o

Focha ... Fl ”

ok

- ”
A SERECEUA | puenins 4 coRazon LEVAITAMIENTO bk,
N S NRES . GE JESUS POLGONAL GERMAOA
e s TS o, /
WS /,r;\t'\%,,\‘-/«/ EMHs:
\ Za X : o
N\ 2 \ F ALGUNAR oo 1S
AR AN INGA LIHEA. . Qs
AN L/f TOUAS LAS GEETANGIAG
SRR\ AT UADAS 18 METRLS .
N \\\ . 3~4 168 ° A 1829
_ 5201 ALECTAIRY POR |4 LY FORESTAL [~ Sy Al -
A N NUMEHG 7575 ATt 33 | 0 - 7 174 * 2y
= ' MEGTADD POR “EIVGUMMEE, - 7 - & uzs " 2% w10
L DE TUCERIA 1/LUVIAL ——— o —iy
B~ 932 * A 1449
O - 10 PO s o
AN e e ey -
("»‘;T“‘ A LIPERA | Th- 11 202" 9 t2 7
2 1= 12 190 * 57 571
UBICACION GEOGRAFICA 12-13| 223 | s
4 ]
WA CIUBAD LIBERIA = ESCALA 3:10000 - | wmacse | IRU!
" = "'l 206 !‘H' 21,86
AL L L | T2
- 1 27" A 18
N 17 = \p 249 A7
LI wg 25,20

41t

PROPIEDAD Wil

CEOGIA 106010048 WO A
CATALTRALS NUME L
GERARDO HUMBERTO JIMENEZ MARIN S
AREA 2 I PARTE

WTUADD EN - LIBERIA O BEA|

1.000 m?

FEGHA ESONA CANTON G UIDERIA MR VEBIE RESIZTRG
HAYO DE 1007 1: 2000 | mwovmie & s a5 oS
S

DASTRITO 01 UBCRA 7 AR225 A=

PHOTOGOI U
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Nota Municipalidad de Liberia

De: José Rafael Jimenez Rojas <jimenezrj@muniliberia.go.cr>

Enviado: 8 de febrero de 2021 08:53

Para: César Quirds Mora<cquiros@cemaro.net>; Kenneth Miranda Espinoza
<mirandaek@muniliberia.go.cr>

Asunto: RE: Consulta de informacion sobre una Propiedad

Buenos dias.

Don César.

Le informo lo siguiente:

1- La propiedad esta al dia en el pago de impuestos ante el ayuntamiento

2- El Predio se encuentra fuera de los alcances del plan regulador vigente publicado en la gaceta
200 del 17 de octubre del 2002.

Las restricciones de uso de suelo estarian dadas por leyes especificas. Por ejemplo, una Estacion
de Combustibles seria uso conforme, sin embargo, si no cumple la norma de Senara,
Hidrocarburos de MINAE, MOPT, CETAC, AyA, etc., no podria construir la estacion.

3- El valor fiscal es de la finca es de ¢120.000.000,00 para fines Municipales.

4- En nuestros registros aparece como propietario el sefior Gerardo Humberto Jiménez Marin,
cédula nimero 1-601-048.

Ing. José Rafael Jiménez Rojas, MBA.
Encargado Planificacion Urbana y Control Constructivo

Municipalidad de Liberia




Fotos de la Propiedad
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Seleccionar productos

Clasificacién

Agncultura, ganaderia, silvicultu,

B Selecciona

odo

B Apoyo a pymes (sgricultura-gan
B Apoyo a pymes Bip (agncultra-
B Back to back cofones

B Back to back dolares

B Back to back pymes

B 8nagrcultura

B Brbanano rencvacian de plant

Todos

Moneda

Colon

Rango Tasa Nomnal

0.00

3,00

‘Interés capitalizable

Comparador de productos crediticios

W

COOPEALI BCT Camda  BCT Cresita  COCPEALI

Tasa nominal y moratoria por producto (en %)

BCT Creio  BCT Credia  COCPEALL
de €

COOPEAMI

Empresanal  do desoueno wirgresans de  Comarco
caplu de de fnchuran lrgo plaza  revol capedad - madane plo
tratao iratimo
olones, sgncutun
DgNLutuTD, Panadena
ganadora siviculura.
sivicutun pesca,
PRICA BCuC acucutua
Producto
® TosaMoratona @ TasaNoming
COLONES

TASA NOMINAL

corto plnzo  credin clencio,

Emg

agnoiturs,
ganadens,
shrosiure.
peeca
AcuCUTIR.
s y cant

ganaders

Plazo en
dias

21-29
30-59
60-89
90-1189
120-149
150-179
180*-209
210-239
240-269
270-299
300-329

330-359

De 1800

Fisico negociable
en Bolsa
N/A
N/A
N/A
N/A
1,30%
1.80%
2,30%
2.80%
3,05%
3.30%
3,55%
3.80%
4,05%
4,05%
4.05%

' N

25%
5%

,80%

o0

[+l

Bancobcr y Desmaterializado-Fisico

negociable BCR

0
1

1

W wNN

W

75%

,00%

20%

40%

80%

15%

A40%

B65%

80%
15%
15%
15%
>

85%

o0

%

:,
80%

A0%

65%
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DOLARES

TASA NOMINAL

Plazo en Fisico negociable

dias
1-6
7-13
14-20
21-29
30-59
60-89
90-119
120-149
150-179
180-209
210-239
240-269
270-299
300-329
330-359
360-539
540-719
720-1079

1080-
1439

1440-
1799

De 1800

en Bolsa
N/A
N/A
N/A
N/A
0,20%
0,40%
0,65%
0,95%
1,30%
1,60%
1,85%
2,05%
2,25%
2,45%
2,45%
2,45%
2,80%
2,95%

3,45%

3,70%

3,85%

Bancobcr y Desmaterializado-Fisico
negociable BCR
0,07%
0,10%
0,12%
0,15%
0,25%
0,45%
0,70%
1,00%
1,35%
1,65%
1,90%
2,10%
2,30%
2,50%
2,50%
2,50%
2,85%
3,00%

3,50%

3,75%

3,90%
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Tasa Basica Pasiva (TBP)

Diaria

En porcentajes

1Ene 825 800 800 920 650 720 595 445 595 6,00 575 3,50
2 Ene 825 800 800 920 650 720 595 445 59 600 575 3,50
3 Ene 825 800 800 910 650 720 595 445 59 600 575 3,50
4 Ene 825 800 800 910 650 720 59 445 590 6,00 575 3,50
5 Ene 825 800 800 910 650 720 59 435 59 600 575 3,50
6 Ene 825 7,25 800 910 650 720 59 435 59 600 575 3,50
7 Ene 800 7,25 800 910 650 720 59 435 590 600 575 3,40
8 Ene 800 725 800 910 650 725 59 435 590 600 575 3,40
9 Ene 8§00 725 800 910 655 725 595 435 590 600 570 3,40

10 Ene 8§00 725 800 905 655 725 595 435 59 605 570 3,40
11 Ene 800 7,25 800 905 655 725 59 435 600 605 570 3,40
12 Ene 800 7,25 850 9,05 655 725 595 455 600 6,05 570 3,40
13 Ene 8§00 800 850 905 655 725 595 455 600 605 570 3,40
14 Ene 800 800 850 905 655 725 59 455 600 6,05 570 3,60
15 Ene 800 800 850 905 655 720 59 455 600 6,05 570 3,60
16 Ene 8§00 800 850 905 650 720 595 455 600 605 575 3,60
17 Ene 8§00 800 850 890 650 720 595 455 600 610 575 3,60
18 Ene 800 800 850 89 650 720 595 455 605 6,10 575 3,60
19 Ene 800 800 850 89 650 720 59 450 605 6,10 575 3,60
20 Ene 8§00 750 850 890 650 720 595 450 605 610 575 3,60
21 Ene 8§00 750 850 890 650 720 595 450 605 610 575 3,50
22 Ene 8§00 750 850 890 650 725 595 450 605 610 575 3,50

23 Ene 8§00 750 850 890 655 7,25 595 450 605 610 575 3,50



24 Ene
25 Ene
26 Ene
27 Ene
28 Ene
29 Ene
30 Ene
31 Ene
1Feb
2 Feb
3 Feb
4 Feb
5 Feb
6 Feb
7 Feb
8 Feb
9 Feb
10 Feb
11 Feb
12 Feb
13 Feb
14 Feb
15 Feb
16 Feb
17 Feb
18 Feb

19 Feb

8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,00
8,25

8,25

7,50
7,50
7,50
7,75
7,75
7,75
7,75
7,75
7,75
7,75
7,50
7,50
7,50
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8,60
8,60
8,60
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8,30
8,30
8,30
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8,30
8,30
8,05
8,05
8,05
8,05
8,05
8,05
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7,80
7,80
7,80
7,80
7,80
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6,55
6,55
6,55
6,55
6,55
6,55
6,55
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6,55
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6,55
6,55
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7,25
7,25
7,25
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7,25
7,20
7,20
7,20
7,20
7,20
7,20
7,20
7,25
7,25
7,25
7,25
7,25
7,25
7,25
7,15
7,15
7,15
7,15
7,15
7,15
7,15
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5,95
5,90
5,90
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4,50
4,50
4,55
4,55
4,55
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4,55
4,55
4,60
4,60
4,60
4,60
4,60
4,60
4,60
4,50
4,50
4,50
4,50
4,50
4,50
4,50
4,55
4,55
4,55

4,55

6,05
6,10
6,10
6,10
6,10
6,10
6,10
6,10
6,05
6,05
6,05
6,05
6,05
6,05
6,05
6,00
6,00
6,00
6,00
6,00
6,00
6,00
6,05
6,05
6,05
6,05

6,05

6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,25
6,25
6,25
6,25
6,25
6,25
6,25
6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,15
6,20
6,20
6,20
6,20
6,20

6,20

62

5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,75
5,65
5,65
5,65
5,65
5,65
5,65

5,65

3,50
3,50
3,50
3,50
3,55
3,55
3,55
3,55
3,55
3,55
3,55
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50
3,50

3,50



CEDULAS HIPOTECARIAS

Costa Riea
Cédula Hipotecaria de PRIMER GRADO 001/004
VALE: QUINCE MILLONES DE COLONES

- Registro Publico ‘

fm hipotecario de cédulas inscrito a Ias citas: QUINIENTOS DIEZ-CUATRO MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO-CERO UNO CERO CERO CERO DOS . A favor dc: GERARDO HUMBERTO
 JIMENEZ MARIN, CEDULA DE IDENTIDAD: 106010048. Se emiten cuatro cedulas por quince millones cada una.
Monto: QUINCE MILLONES DE COLONES moneda de curso legal en Costa Rica, representado
vpor una cedula hipotecaria.

Interés: NUEVE POR CIENTO ANUAL, en caso de mora, se regira por ias reglas del articulo
cuatrocientos noventa y ocho del COdigo de Comercio. Lugar y fecha de pago: SAN JOSE, MORAVIA,
DIECINUEVE DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTISEIS. Garantia: PROVINCIA DE GUANACASTE,
NUMERO VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CATORCE-CERO CERO CERO. Medida: MIL METROS
CUADRADOS. Advertencias: NO HAY.
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?. SAN JOSE, Capital de la Republica de COSTA RICA, VEINTISEIS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.
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Cédula Hipotecaria de PRIMER GRADO 002/004
VALE: QUINCE MILLONES DE COLONES

:M hipotecario de cédulas inscrito a Ins citas: QUINIENTOS DIEZ-CUATRO MIL TRESCIENTOS
‘cmwnm\ Y CINCO-CERO UNO CERO CERO CERO DOS . A favor de: GERARDO HUMBERTO

-

“por una cedula hipotecaria.
Interés: NUEVE POR CIENTO ANUAI., en caso de mora, se regira por las reglas del articulo

cuatrocientos noventa y ocho del COdigo de Comercio. Lugar y fecha de pago: SAN JOSE, MORAVIA,
DIECINUEVE DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTISEIS. Garantia: PROVINCIA DE GUANACASTE,
NUMERO VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CATORCE-CERO CERO CERO. Medida: MIL METROS
CUADRADOS. Advertencias: NO HAY.
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SAN JOSE, Capitat de la Republica de COSTA RICA, VEINTISEIS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.
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 JIMENEZ MARIN, CEDULA DE IDENTIDAD: 106010048. Se emiten cuatro cedulas por quince millones cada una.
‘Monto: QUINCE MILLONES DE COLONES moneda de curso legal en Costa Rica, representado

Dt Cr e ErtCntCn
BN EY NSNS

ot
i

,__
==

R

%3

sfCarEnrc
J IR 1Y Y S

FCa ol (ar
')\' 0',\' o,\'(o.’(‘u

s e ers
I )EISISISISISISISNSIENS

)\' Jos

ColrfCntes
(s

J

&



Costa Riea

Cédula Hipotecaria de PRIMER GRADO 003/004
VALE: QUINCE MILLONES DE COLONES

:M hipotecario de cédulas inscrito a Ins citas: QUINIENTOS DIEZ-CUATRO MIL TRESCIENTOS
‘mwnm\ Y CINCO-CERO UNO CERO CERO CERO DOS . A favor de: GERARDO HUMBERTO

-

“por una cedula hipotecaria.
Interés: NUEVE POR CIENTO ANUAL, en caso de mora, se regira por Ias reglas del articulo

cuatrocientos noventa y ocho del Codigo de Comercio. Lugar y fecha de pago: SAN JOSE, MORAVIA,
DIECINUEVE DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTISEIS. Garantia: PROVINCIA DE GUANACASTE,
NUMERO VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CATORCE-CERO CERO CERO. Medida: MIL METROS
CUADRADOS. Advertencias: NO HAY.
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SAN JOSE, Capital de la Republica de COSTA RICA, VEINTISEIS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.
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Cédula Hipotecaria de PRIMER GRADO 004/004
VALE: QUINCE MILLONES DE COLONES

Crédito hipotecario de cédulas inscrito a Ias citas: QUINIENTOS DIEZ-CUATRO MIL TRESCIENTOS
CINCUENTA Y CINCO-CERO UNO £ERO CERO CERO DOS . A favor dc: GERARDO HUMBERTO

————

“por una cedula hipotecaria.

| Interés: NUEVE POR CIENTO A.NUAL, en caso de mora, se regira por las reglas del articulo
cuatrocientos noventa y ocho del Codigo de Comercio. Lugar y fecha de pago: SAN JOSE, MORAVIA,
DIECINUEVE DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTISEIS. Garantia! PROVINCIA DE GUANACASTE,
NUMERO VEINTIDOS MIL QUINIENTOS CATORCE-CERO CERO CERO. Medida: MIL METROS
CUADRADOS. Advertencias: NO HAY.
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SAN JOSE, Capital de la Republica de COSTA RICA, VEINTISEIS DE FEBRERO DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.
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~ JIMENEZ MARIN, CEDULA DE IDENTIDAD: 106010048. Se emiten cuatro cedulas por quince millones cada una.
‘Monto: QUINCE MILLONES DE COLONES moneda de curso legal en Costa Rica, representado
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 JIMENEZ MARIN, CEDULA DE IDENTIDAD: 106010048. Se emiten cuatro cedulas por quince millones cada una.
‘Monto: QUINCE MILLONES DE COLONES moneda de curso legal en Costa Rica, representado
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